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Abstract 
The aim of the thesis was to examine the differences and similarities between the strate-
gies used by real estate investors in Jyväskylä. The topic of the study was relevant because 
real estate investing has retained its popularity in Jyväskylä for several years. The thesis fo-
cused on different ways of real estate investment in Jyväskylä.  
The thesis was implemented as qualitative research, and the research method was a case 
study. The most essential theories were found in the literature of the field, and both do-
mestic and international sources were used in the study. The statistics for the study were 
collected from the Statistics Finland reports.  
According to the results, Jyväskylä offers several different possibilities for an investor to 
make profitable investments. The city provides different residential areas that are benefi-
cial for real estate investing. The size of an apartment does not affect the profitability of 
the investment. The current state of the real estate investing in Jyväskylä is clearly dividing 
the investors’ opinions. Some find the rising popularity and the ensuing competition as 
clear threats.  
The study gives the reader an understanding of the real estate investment strategies in 
Jyväskylä. There are as many strategies as there are investors. Due to the increasing popu-
larity of real estate investing, the topic is of great current and social interest because good 
lessors are always needed. Real estate investing is an option when striving for financial in-
dependency.  
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1 Johdanto 
Asuntosijoittaminen on hyvin vakiintunut sijoitusmuoto Suomessa. Sen perusajatus 
on varsin yksinkertainen ja helppo omaksua: sijoittaja ostaa huoneiston ja vuokraa 
sen vuokralaiselle. Vuokralainen maksaa asunnosta sijoittajalle kuukausittaista kor-
vausta, jolloin sijoitus alkaa tuottaa. Asunnot tuottavat sijoittajalle tuloja kuukausit-
tain, mutta potentiaalisesti myös myyntivaiheessa, jos asunnon arvo on omistusai-
kana kasvanut. Asuntosijoittaminen on suhteellisen helppo aloittaa. Matala korko-
taso mahdollistaa sijoittajalle lainarahan käytön, jolloin omaa pääomaa ei tarvitse 
olla paljoa. Koska pankit arvostavat kiinteää vakuutta, asuntosijoitukseen on suhteel-
lisen helppoa saada myös lainaa. 
Asuntosijoittamista voidaan pitää kansantaloudellisestikin hyvin tärkeänä. Asuntoihin 
sijoittavat pitävät nykyistä asuntomarkkinaa ja rakentamista voimissaan. Asuntosi-
joittamisen kannattavuus kasvaa kaupungistumisen ajaessa ihmisiä yhä enemmän 
kasvukeskuksiin, mikä lisää asuntojen tarvetta ja samalla myös vuokra-asumista. Kor-
kojen ennustetaan pysyvän alhaalla vielä pitkään, mikä pitää asuntosijoittamisen nä-
kymää positiivisena. (Sijoitustoiminnan laajentaminen n.d.) 
Nykymaailmassa kaupankäynti tapahtuu lähes poikkeuksetta digitaalisesti. Konkreet-
tisuus on rahaliikenteessä unohtunut monella ja jäänyt kaukaiseen menneisyyteen. 
Varallisuus voidaan mitata numeroina mobiilipankkisovelluksessa, jonka saa auki 
näppärästi omalla sormenjäljellä. Asuntosijoittaminen on hyvin konkreettinen sijoi-
tusmuoto. Sijoittajan on mahdollista nähdä, tuntea ja kokea oma sijoituksensa. Sijoi-
tuskohteessa on mahdollista käydä, ja sitä voi tarvittaessa remontoida. Ehkä juuri 
tämä konkreettisuus on yksi tekijä monen muun rinnalla, joka kasvattaa asuntosijoit-
tamisen suosiota. Sijoitusasunnon oven saa auki avaimella, vaikka sormenpää olisi 
märkä.    
Asuntosijoittaminen on yleistynyt viime vuosina paljon, mikä on johtanut myös siihen 
liittyvän keskustelun lisääntymiseen. Yhä useampi keskituloinen on ostanut itselleen 
sijoitusasunnon, ja asia on tullut samalla lähemmäksi tavallista kuluttajaa. Sijoitus-
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muotoa ei pidetä enää vauraiden etuoikeutena. Nuorten kiinnostus asuntosijoittami-
seen onkin kasvanut viime vuosina, samalla kun asuntosijoittamista on alettu pitää 
vakaana sijoitusmuotona. 
Asuntosijoittamisessa ei ole yhtä ja oikeaa sijoitusstrategiaa, vaan moni asia jää sijoit-
tajan omaan harkintaan. Kuitenkin sijoittamiseen liittyy monia perusajatuksia, joihin 
moni pystyy samaistumaan. ”Peukalosääntönä voi sanoa, että yliopistokaupungista 
riippumatta keskustassa kannattaa sijoittaa 20 - 25 neliöisiin asuntoihin” (Orava 
2017).  
Jyväskylä on suosittuna opiskelijakaupunkina otollinen paikka harjoittaa asuntosijoit-
tamista. Korkeakouluissa on yli 20 000 opiskelijaa, mikä on lähes kuudesosa kaupun-
gin kokonaisväestöstä. Kaupunki jakautuu selkeisiin kaupunginosiin, eivätkä kaupun-
gin korkeakoulut ole sijainniltaan samassa paikassa. Joulukuussa 2016 jyväskyläläi-
sistä 41 % asui vuokralla (Perustietoa Jyväskylästä 2016).  
Opinnäytetyössä analysoidaan Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategioita 
suorassa asuntosijoittamisessa ja tutkitaan, onko sijoittajilla samanlaiset näkemykset 
asuntosijoittamisessa Jyväskylässä vai eroavatko ne mahdollisesti toisistaan. Mielen-
kiintoiseksi aiheen tekevät myös seikat, joilla strategiaan on päädytty. Työ on rajattu 
Jyväskylän kaupunkiin ja epäsuora asuntosijoittaminen sekä asuntorahastot ovat ra-
jattu pois.  
Asuntosijoittamisesta on tehty aikaisempina vuosina lukuisia opinnäytetöitä, mutta 
niissä ei ole otettu kantaa Jyväskylässä toimiviin asuntosijoittajiin ilmiönä eikä strate-
gioiden eroihin, joita tässä opinnäytetyössä tutkitaan. ”Tapoja toimia asuntosijoitta-
jana on suunnilleen yhtä paljon kuin on sijoittajiakin.” (Kaarto 2015, 64.) 
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2 Tutkimusasetelma 
Tässä luvussa esitellään tutkimusongelman syntymiseen liittyvät taustat ja lähtöko-
dat. Seuraavaksi käsitellään tutkimusongelma, tutkimuskysymykset sekä tavoitteet 
opinnäytetyölle. Niiden perusteella valitut tutkimusotteet ja -menetelmät esitetään 
seuraavassa luvussa sisältäen tiedonkeruumenetelmän sekä analysoinnin. Lopuksi 
pohditaan tutkimuksen luotettavuutta. 
Tutkimuskohteena pidetään aina jotakin ilmiötä. Ilmiötä voidaan tarkastella useista 
eri näkökulmista, ja näin huomio kiinnitetään ilmiön eri ominaisuuksiin, vaikkakin ky-
seessä on toistuvasti sama ilmiö. Tutkimusongelmat ratkaistaan aina erilaisilla tutki-
musmenetelmillä. Asioiden tutkimisen taustalla on aina halu saada ymmärrystä ilmi-
östä, toisaalta joskus myös halu saada aikaan muutosta parempaan. Tieteen yksi tar-
koitus onkin kehittää yhteiskuntaa ja viedä sitä eteenpäin. Tutkimus mahdollistaa 
päätöksenteon tai ymmärryksen syntyä. (Kananen 2014, 20.) 
Asuntosijoittaminen on ilmiönä kasvanut viime vuosina koko Suomessa. Kiinnostuk-
sen kasvaessa siitä on tullut samalla hyvin ajankohtainen ja keskusteltu aihe. Tutkijat 
ovat jyväskyläläisiä, mahdollisesti tulevia asuntosijoittajia. Opinnäytetyön aiheeksi on 
näin muodostunut Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategioiden vertailu ja 
strategioihin liittyvät ominaisuudet. Ilmiötä lähestytään uudesta näkökulmasta sivu-
ten samalla tutkijoiden omaa mielenkiintoa ja ammattitaitoa aiheeseen. Tutkimuk-
sella pyritään löytämään eroavaisuudet ja yhtäläisyydet eri asuntosijoittajien strate-
gioista. 
Tutkimusongelma ratkaistaan asettamalla oikeat tutkimuskysymykset. Niitä voi olla 
yksi tai useampi. Tutkimuskysymysten oikeaoppinen muotoilu on tärkeää, sillä jokai-
nen kysymys antaa samalla sen tuomat vastaukset ja ratkaisut. Ongelmasta johde-
tuilla kysymyksillä ratkaistaankin näin itse ongelma. (Kananen 2009, 18-19.) 
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Tutkimusongelma: 
- Millaisia ovat Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategiat? 
 
Tutkimuskysymyksinä ovat: 
- Mitkä ovat tärkeimmät ominaisuudet onnistuneeseen sijoitukseen? 
- Mitkä ovat asuntosijoittajan suurimmat riskit? 
- Mikä on asuntosijoittajan päämäärä ja motiivi? 
 
2.1 Tutkimusote 
Tutkimusotteella tarkoitetaan tutkimusongelman ratkaisun kokonaisuutta. Toiselta 
nimeltään tutkimusotetta voidaan kuvata myös lähestymistapana, joka sisältää kulle-
kin tutkimusotteelle tyypilliset tiedon keruun, analysoinnin ja tulkinnan menetelmät. 
Tutkimusotteet voidaan jaotella esimerkiksi kvalitatiiviseen eli laadulliseen ja kvanti-
tatiiviseen eli määrälliseen otteeseen. Tutkimusotteen eli lähestymistavan määrää 
ensisijaisesti tutkimusongelman luonne. (Kananen 2014, 20.) 
Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tavoitteena on tutkittavan ilmiön kuvaaminen, ym-
märtäminen ja tulkinnan antaminen, jossa pyritään ilmiön syvälliseen ymmärtämi-
seen. Laadullinen tutkimus antaa uuden tavan ymmärtää ilmiötä, mutta laadullisen 
tutkimuksen tutkimustuloksia ei voida yleistää, sillä ne pätevät vain tutkimuskohteen 
osalta. Laadullista tutkimusta käytetään tapauksissa, joissa tutkittavaa ilmiötä ei tun-
neta, eikä sille ole aikaisempaa teoriaa selittämään sitä. (Kananen 2014, 18-19.) 
Asuntosijoittamista ilmiönä on tutkittu lukuisista eri näkökulmista, mutta Jyväsky-
lässä toimivia asuntosijoittajia ei ole ilmiönä aiemmin tutkittu. Jyväskylän asuntosijoi-
tusstrategioista ei ole kirjallisuutta, vaan asuntosijoittamisesta tehdyt teokset keskit-
tyvät lähinnä selittämään asuntosijoittamista yleisesti. Tutkimusotteeksi valikoituu 
kvalitatiivinen lähestymistapa, jossa tavoitteena on kuvata, ymmärtää ja tulkita il-
miötä, eli asuntosijoittamisen strategioita Jyväskylässä. Laadullisen tutkimuksen 
avulla on mahdollista löytää uusi tapa ilmiön ymmärtämiseen ja selittämään syyt il-
miön taustalla. 
Kanasen (2015, 70) mukaan tutkimusotteen ja siihen liittyvien menetelmien tulee ta-
voittaa tutkimuskohde. Osuvuudella kuvataan menetelmää, jolla ilmiöstä saadaan 
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tietoa, joka ratkaisee tutkimusongelman. Näin tutkimusote ohjautuu tutkimusongel-
malähtöiseksi valinnaksi, jota käytetään tässäkin opinnäytetyössä. 
2.2 Tutkimusmenetelmä 
Tutkimusmenetelmän tarkoituksena on ratkaista tutkittava ongelma. Menetelmä on 
sääntö, menettelytapa tai keino ongelman ratkaisuun. Menetelmän oikeaoppinen va-
linta edellyttää ongelman hyvää tuntemista. Ratkaisun tuottamisen keinojen pitää 
olla lisäksi tiedemaailman hyväksymiä ja oikeaksi toteamia. Tavoite on luotettavan 
tiedon tuottaminen, jolle ratkaisun perusteleminen on mahdollista. (Kananen 2015, 
64-65.) Tutkimusmenetelmää voidaan näin kuvatakin strategiana, joka mahdollistaa 
ongelman ratkaisun ja sisältää kaikki ne menetelmät, joilla lopputulokseen on päästy. 
Tapaustutkimus on yksi tutkimusstrategia, jolla tutkimus voidaan toteuttaa. Tapaus-
tutkimus on usein monimuotoinen ja toistava prosessi, joka ei kuitenkaan välttä-
mättä etene suoraviivaisesti. Tutkijan kannalta olennaista on saada vuoropuhelua 
empirian ja teorian välillä. Tapaustutkimuksen nimikkeellä tehdään tutkimuksia kui-
tenkin useilla eri tieteenaloilla, ja siksi sille on samalla vaikea antaa yhtä yleispätevää 
määritelmää. Mahdollisesti ainoana yhtenevänä määritelmänä tapaustutkimukselle 
voidaan kuitenkin pitää yhden tai useamman tapauksen tarkastelua, joiden määrit-
tely, analysointi ja ratkaisu on keskeinen tavoite.  Tapaustutkimuksessa ei ole yhden-
tekevää tai itsestään selvää, kuinka tutkittavat tapaukset valitaan, rajataan ja perus-
tellaan. (Eriksson & Koistinen 2005, 4 & 19.) 
Tutkijat ovat rajanneet opinnäytetyön tapaukseksi Jyväskylän sijoitusasuntomarkki-
nat, koska asuntosijoittaminen on Jyväskylässä suosittua ja tutkijoilla on hyvä alueel-
linen yleistietämys kaupunkista. Eriksson ja Koistinen (mts. 23-24) kertovat, että tut-
kijan kannalta paras valinta tapaukselle mukailee tutkijoiden oman mielenkiinnon 
kohdetta. Heidän mukaansa jo tutkimuksen alussa hyvin muotoiltu teoria ja tutki-
muskysymykset mahdollistivat tapauksen valinnan, joka vastaa suoraan asetettuihin 
tutkimuskysymyksiin. Tutkimuksen tarkoituksena onkin havainnollistaa teorian selit-
tämistä juuri kyseiseen tapaukseen. Eriksson ja Koistinen (mts. 24) pitävät tärkeänä 
myös toisenlaisen tulkinnan kehittämistä teorian rinnalle, jos tutkimusta ei voida pe-
rustella tunnetulla teorialla. 
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Eriksson ja Koistinen (2005, 4-5) kertovat, että useat menetelmäoppaat suosittelevat 
tapaustutkimusta lähestymistavaksi, jos keskeisinä tutkimuskysymyksinä ovat mitä-, 
miten-, ja miksi- kysymykset tai jos tutkija ei voi täysin kontrolloida tapahtumia. Li-
säksi kriteeriksi luetaan aikaisempien empiirisien tutkimusten vähyys tai se, että tut-
kimuskohteena on jokin elävässä elämässä oleva ilmiö. 
Asuntosijoittaminen on hyvin individuaalista toimintaa, ja ajankohtaiset keskustelut 
ovat usein saaneet vivahteita asuntosijoittajien omista kokemuksista. Kananen (2010, 
89-69) kuvaa ihmistä ajattelevana ja tuntevana yksilönä, jonka mieleen ja päätöksiin 
vaikuttavat lukuisat eri seikat. Ihminen ei käyttäydy aina samalla tavalla eikä ratio-
naalisesti eli järkipohjalta. Opinnäytetyön tapauksena on Jyväskylän sijoitusasunto-
markkinat ja tutkimuksen kohteena Jyväskylässä toimivat asuntosijoittajat.  
Laineen, Bambergin ja Jokisen (2007, 111) mukaan tapausta ei ainoastaan pidetä 
pelkkänä empiirisenä havaintona, vaan lähtökohtana on pikemminkin tuottaa tietoa 
erityisistä paikkaan ja aikaan sidotuista olosuhteista, ilmiöistä, prosesseista, merki-
tyksistä ja tiedoista. Tapaustutkimuksessa pyritään samalla arvioimaan erityisten ha-
vaintojen perusteella yleisempiä tulkintoja ja näkökulmia ilmiöiden ominaisuudesta 
ja merkityksestä. 
Laine, ym. (2007, 147-148) toteavatkin, että tapauksen valinta juontuu empirian ja 
teorian välisestä vuoropuhelusta, jossa tutkimuksen kohdetta ja sen rajoja etsitään, 
jotta askel kerrallaan tarkennetaan, mistä teoreettisesti on kysymys. On perusteltua 
olettaa, että vähän tutkittuja ilmiöitä on hedelmällistä lähestyä aineistolähtöisesti. 
Uusin ilmiöihin kohdistuva tapaustutkimus voikin kehittää uusia teoreettisia näkökul-
mia.   
Tutkimusongelma, tapaus ja vertailtavat ominaisuudet muodostavat kehäliikkeen, 
jonka avulla tutkimuksen kokonaisuus täsmentyy. Jos tapauksen valinta on kohdal-
laan, vertailtavat ominaisuudet on mahdollista johtaa tutkimuskysymyksistä. (Laine, 
ym. 2007, 103.) 
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Tutkimusongelma
- Jyväskylässä toimivien 
asuntosijoittajien strategiat
Tapauksen valinta
- Jyväskylän asuntosijoitusmarkkinat
Vertailtavien ominaisuuksien valinta
- Empiria ja teoria
 
Kuvio 1. Kehäliike. (Laine, ym. 2007, 103.) 
2.3 Aineistonkeruumenetelmä 
Opinnäytetyön aineisto kerätään eri lähteiden avulla. Tilastokeskuksen tuottamat ti-
lastot ovat tutkimuksen sekundääriaineistoa, joka lisää tutkimuksen luotettavuutta. 
Teemahaastatteluista, tilastoista ja asuntosijoittamisen asiantuntijablogeista muo-
dostuu tutkimuksen aineisto, ja näin käyttämällä saavutetaan aineiston triangulaatio, 
joka on tapaustutkimukselle yleistä. 
Tilastokeskuksesta kerätään tilastoja, jotka auttavat tutkijoita ymmärtämään Jyväsky-
lää asuntosijoituskaupunkina paremmin. Asuntojen hintatiedot -palvelusta tutkijat 
saavat informaatiota Jyväskylässä tehdyistä asuntokaupoista, joiden avulla pystytään 
tekemään suuntaa antavia kannattavuus- ja vuokratuottolaskelmia 
Tutkijat teemahaastattelevat Jyväskylässä toimivia asuntosijoittajia, jolloin heiltä saa-
daan aineistoa asuntosijoittamisen strategioista. Lisäksi analyysissä käytetään asun-
tosijoittamisen asiantuntijoiden blogitekstejä, joiden asiasisältöä pyritään hyödyntä-
mään analysoitaessa sijoittajien strategioita. Myös eri medioissa käytävä jatkuva kes-
kustelu asuntosijoittamisesta on yksi aineiston lähde.  
Tapaustutkimuksessa monenlaiset aineistot ja lähteet ovat käyttökelpoisia ja niitä py-
ritään hyödyntämään yhdessä. Tätä kutsutaan aineiston triangulaatioksi, eli erilaisten 
aineistojen käytöksi samassa tutkimuksessa. Tapaustutkimuksessa tyypillisiä aineisto-
lähteitä ovat mm. erilaiset haastattelut, media-aineistot, tilastot, havainnointi ja eri-
laiset dokumentit, kuten esitteet. Käyttämällä monia aineistoja tapaustutkimuksessa 
tutkijan on mahdollista rikastaa kuvaustaan ja tietämystään tapauksesta ja tätä 
11 
 
 
kautta saavuttaa tutkimuksen kannalta paras mahdollinen lopputulos. Usean analyy-
sin yhdistämien tutkimuksessa parantaa lisäksi tutkimuksen luotettavuutta (Eriksson 
& Koistinen 2005, 27 & 30).  
 
Tutkimuksen 
aineisto
Tilastotiedot
(Tilastokeskus, Asuntojen 
hintatiedot)
Asuntosijoittajien 
teemahaastattelut
Asiantuntijoiden media- 
ja blogijulkaisut
 
Kuvio 2. Tutkimuksen aineiston triangulaatio 
Haastattelu on yleisimpiä tiedonkeruumenetelmiä. Haastattelua pidetään hyvin jous-
tavana menetelmänä ja siitä syystä sopivana moniin erilaisiin tutkimustarkoituksiin. 
Sen etuna voidaan myös pitää tiedon hankkimista itse haastattelutilanteessa ja sa-
malla vastausten taustalla olevien motiiveiden hahmottamista koska tutkija on suo-
rassa kielellisessä vuorovaikutuksessa tutkittavan kanssa. (Hirsijärvi & Hurme 2000, 
34.) 
Haastattelutyyppejä voidaan jaotella useilla eri tavoilla. Yksinkertainen jako saadaan 
kuitenkin aikaan, kun huomioidaan kysymysten muotoilun tarkkuus ja tutkijan jäsen-
täminen haastattelutilanteessa. Näillä kriteereillä voidaan jakaa haastattelut seuraa-
vasti: Strukturoidussa haastattelussa kysymykset on muotoiltu ja järjestetty kaikille 
samalla tavalla ja vastausvaihtoehdot ovat valmiita. Mallista käytetään usein myös 
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nimitystä lomakehaastattelu. Toisesta ääripäästä löytyy avoin haastattelu, jota voi-
daan kuvailla tavallisena keskusteluna. Kaikkien haastateltavien kanssa ei käydä läpi 
samoja teema-alueita, vaan keskustellaan ainoastaan tietyistä aiheista. Näiden kah-
den haastattelun väliin osuu teemahaastattelu, jossa aihepiirit, eli teemat on etukä-
teen määrätty, mutta kysymysten tarkkaa muotoa ja järjestystä ei kuitenkaan käy-
tetä. (Eskola & Suoranta 1998, 87.) 
Tutkijalla täytyy olla jonkinlainen ennakkonäkemys ilmiöstä, jotta hän voi laatia kes-
kustelun aiheet eli teemat. Keskustelun aikana nousee uusia aihealueita, joihin haas-
tattelijan pitää tarttua ja keskusteluttaa. (Kananen 2014, 77.) Opinnäytetyön tekijöi-
den ennakkonäkemys Jyväskylän asuntosijoittamisesta on peräisin työkokemuksesta 
kiinteistönvälitysalalla, eritoten sijoitusasuntojen myynnistä sekä vuokra-asuntojen 
välityksestä. Työkokemuksen kautta tutkijat ovat todenneet sijoittajien arvostavan 
lukuisia eri asioita asunnon hankinnassa. Työelämässä on tullut vastaan asunnon os-
tajia, jotka ovat hankkineet asunnon pelkästään lukujen perusteella, kun taas toiset 
ovat ajautuneet ostopäätökseen täysin erilaisten motiivien seurauksena.   
Teemahaastattelulla tarkoitetaan kahden ihmisen välistä keskustelua aihe kerrallaan. 
Tutkija on miettinyt haastattelussa käytyjen keskustelujen teemat etukäteen. Teemat 
saadaan tutkittavan ilmiön ennakkonäkemyksistä ja ajatuksista. Haastattelun avulla 
tutkija pyrkii ymmärtämään tutkittavan ajatukset kyseisestä ilmiöstä. Haastattelun 
vastausten avulla pyritään rakentamaan yksityiskohdista kokonaiskuva. (Kananen 
2014, 71-72.)  
Teemahaastatteluita käytetään, kun halutaan selvittää asioita, joita ei voida suoraan 
havainnoida. Esimerkiksi ihmisten tuntemuksia, ajatuksia ja aikeita ei voida havain-
noida, vaan niitä tulee kysyä suoraan heiltä. Haastatteluiden tarkoitus onkin pyrkiä 
asettumaan toisen henkilön asemaan, jotta saadaan tietää, mitä haastateltava hen-
kilö ajattelee. Teemahaastattelu alkaa oletuksesta, jossa toisen henkilön näkökulma 
on merkittävä, tiedonomainen ja esitettävissä täsmällisesti. (Patton 2002, 340-341.)  
Tutkimuksessa haastatellaan Jyväskylässä toimivia asuntosijoittajia, ja teemahaastat-
teluilla pyritään saamaan ymmärrystä heidän näkemyksiinsä Jyväskylän asuntosijoi-
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tusmarkkinasta sekä heidän tavastaan toimia asuntomarkkinoilla. Haastatteluihin val-
mistellaan haastattelurunko, jossa teemat ovat määritelty, mutta haastateltaville kui-
tenkin halutaan antaa samalla mahdollisuus kertoa näkemyksistään vapaasti.  
2.4 Aineiston analyysimenetelmä 
Tapaustutkimuksen monien aineistojen analysointi on ehkä koko tutkimuksen vai-
keimmista vaiheista. Aineiston analyysin tavoitteet voidaan jakaa karkeasti kahtia; 
laaja aineisto täytyy järjestellä, esimerkiksi teemoittelemalla, yhtenäiseksi kokonai-
suudeksi. Toiseksi aineistoanalyysin tuloksia täytyy aina tulkita jotenkin, jolla aineis-
tosta tehdyille havainnoille annetaan jokin merkitys, selitys tai ymmärrys. (Eriksson & 
Koistinen 2005, 29-30.) Kirjallisuuteen perehtymällä tutkijat aikovat kerätä tutkimuk-
sen kannalta keskeistä teoriaa, jota pystytään vertailemaan asiantuntijoiden koke-
muksien kanssa, jolloin teoria ja empiria ovat vuoropuhelussa keskenään. 
Tutkijat analysoivat tilastoaineiston Oravan & Turusen (2016, 71) löytävien yleisten 
kannattavuuslaskelmakaavojen avulla. Kaavojen avulla on mahdollista laskea jokai-
selle kaupunkialueelle ominaiset kannattavuus- ja vuokratuottolaskelmat, joilla pys-
tytään kuvaamaan kyseisen alueen keskiarvoista potentiaalia sijoituskohteena.  
Teemahaastatteluiden aineistonkeruun jälkeen tapahtuu aineiston litterointi. Litte-
roinnilla tarkoitetaan haastatteluista saatujen tallenteiden kirjoittamista kirjalliseen 
muotoon, jolloin kerätystä aineistosta on mahdollista etsiä rakenteita, prosesseja ja 
malleja. Litteroidusta aineistosta on tärkeää saada ylimääräinen tekstiaineisto pois 
käyttämällä ns. tiivistämistekniikkaa. Tiivistämällä voidaan nähdä suurempia kokonai-
suuksia, joista aineisto syntyy. (Kananen 2010, 61.) 
Tiivistämistekniikkaa hyödyntämällä löydämme haastatteluista tutkimuksen kannalta 
olennaiset ajatukset. Haasteeksi muodostuu tekniikan oikeaoppinen käyttäminen, 
jolloin tutkijat eivät hylkää aineistosta kriittisiä ja tutkimuksen kannalta merkitykselli-
siä ajatuksia. Aineiston tiivistämisen jälkeen on helpompi siirtyä aineiston teemoitte-
luun, jonka avulla haastatteluiden varsinainen aineiston analysointi on mahdollista. 
Teemoittelun avulla tutkijat hahmottavat laajemmat kokonaisuudet suuresta aineis-
tosta. Tämän jälkeen tutkimuksen tulokset esitellään tulososuudesta, mistä lukijat 
voivat seurata niitä eri teemojen kautta.  
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Teemoittelussa on kyse laadullisen aineiston pilkkomisesta ja ryhmittelystä erilaisten 
aihepiirien mukaan. Täten on mahdollista vertailla tiettyjen, toistuvien teemojen 
esiintymistä aineistossa. Ideana on etsiä aineistosta tiettyä teemaa kuvaavia näke-
myksiä. Jos aineiston keruu on tapahtunut teemahaastattelulla, on aineiston pilkko-
minen suhteellisen helppoa, koska haastattelun teemat muodostavat jo itsessään jä-
sennyksen aineistoon. (Tuomi & Sarajärvi 2009, 93.) 
Vaikka teemoittelu tapahtuu teemahaastatteluiden jälkeen, analysointi on jatkuvaa. 
Kvalitatiivisessa tutkimuksessa on tyypillistä, että analyysia tehdään jatkuvasti eikä 
ainoastaan yhdessä tutkimusprosessin vaiheessa. Aineistoa voidaan näin analysoida 
ja kerätä samanaikaisesti (mts. 211). 
Kaavojen etsiminen empiirisestä aineistosta on yleinen laadullisen tutkimuksen ana-
lyysitapa. Tällä tarkoitetaan, että empiirisestä aineistosta etsitään jatkuvia säännön-
mukaisuuksia, joita voidaan jaotella siten, että ne ovat sisäisesti yhtenäisiä mutta 
keskenään erilaisia. Sisäinen yhtenäisyys tarkoittaa, että kaava on sellainen koko-
naisuus, että se merkitsee tai tarkoittaa jotakin tutkittavan tapauksen näkökulmasta. 
Kaavojen yhteensovittamisella tarkoitetaan empiirisestä aineistosta löydettyjen kaa-
vojen vertaamista teorian tai tutkijan aiemmin määrittelemän teoreettisen proposi-
tioiden kanssa. (Eriksson & Koistinen 2005, 32.) 
SWOT -analyysi 
SWOT -analyysi liitetään monesti yritystoimintaan. Analyysi toimii työkaluna, jolla on 
mahdollista tarkastella yrityksen sisäisiä vahvuuksia ja heikkouksia, sekä ulkoisia 
mahdollisuuksia ja uhkia. SWOT -analyysi toimii pohjana tavoitteiden ja toimenpitei-
den laatimiselle, tosin sitä voidaan myöskin käyttää kartoittavana työkaluna. (Me-
ristö, Molarius, Leppimäki, Laitinen & Tuohimaa 2007, 10-13.) 
SWOT-analyysissä S tarkoittaa vahvuuksia (strengths), W heikkouksia (weaknesses), 
O mahdollisuuksia (opportunities) ja T uhkia (threats). (Mts.) Lipiäinen (2000, 47) ku-
vailee SWOT -analyysiä strategisena työkaluna, jota voidaan käyttää myös esimerkiksi 
yhteisön arvioimisessa ja kehittämisessä. 
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SWOT -analyysin avulla havainnollistetaan asuntosijoittajien ominaisuuksia, jotka 
nousevat esille haastatteluiden myötä. Analyysimenetelmää käytetään opinnäyte-
työssä strategisena työkaluna, jolla on tarkoitus tiivistää ominaisuudet lukijalle hel-
pompaan muotoon. 
2.5 Tutkimuksen luotettavuus 
Laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arvioimisessa ei ole olemassa yksiselitteistä 
ohjeistusta. Tutkimus arvioidaan kokonaisuutena, jolloin tutkimuksen sisäinen joh-
donmukaisuus painottuu. Tutkijan tulee pystyä perustelemaan lukijoillensa uskotta-
van selityksen aineiston kokoamisesta ja analysoimisesta. Lukijan tulee saada riittä-
vän yksityiskohtainen ja tarkka selostus tutkimuksen toteuttamisesta, jotta luotetta-
vuuden arvioiminen on mahdollista. (Tuomi & Sarajärvi 2009, 140 – 141.) Esimerkiksi 
jos tutkimuksessa ei tavoiteta Jyväskylässä toimivia asuntosijoittajia, ei tutkimustu-
losta voida pitää luotettavana, vaikka se olisi analysoitu uskottavasti. 
Tapaustutkimuksen luotettavuutta on taas kritisoitu siitä, että sen avulla ei voida 
muodostaa tilastollisia yleistyksiä. Eriksson & Koistinen (2005, 34-35) kuitenkin totea-
vat, että se ei olekaan tapaustutkimusten tarkoitus. Perimmäisenä tarkoituksena on 
tuottaa yksityiskohtaista ja täsmentävää tietoa tutkimuksen kohteena olevasta ai-
heesta, tapauksen tai tapausten avulla. Mahdollisia uusia teoreettisia käsitteitä tai 
malleja on kuitenkin mahdollista soveltaa alkuperäisestä tapauksesta poikkeaviin ta-
pauksiin, ja mahdollisesti kehittää ja laajentaa niitä kattavammiksi asiakokonaisuuk-
siksi. Uusien tapausten voidaankin ajatella joko vahvistavan tai heikentävän jo luotuja 
teoreettisia käsitteitä tai malleja. 
Luotettavuuden kannalta on myös tärkeä pohtia eri ajatusmalleja ja selvittää tukeeko 
jokin teoria tiettyä ajatusta. Vertaillessa eri kaavoja ja erilaisia ajatusmalleja, on mer-
kittävää, ettei ajattele heti vaihtoehdon poissulkemista, vaan ensin etsii teoriaa joka 
tukisi vaihtoehtoa. Jos ajatusmallia tukevaa teoriaa ei löydetä, tämä antaa vahvuutta 
alkuperäiselle ajatusmallille. (Patton 2002, 553.) 
Tutkimus on kuitenkin tutkimusprosessin kuluessa muovautuva, eikä sitä voi suunni-
tella tarkasti etukäteen. Tällainen tutkimus on laadultaan hyvää, kun se on joustavaa, 
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tarpeen mukaan muokkautuvaa, teknisesti uteliasta ja monitaitoista, älyllisesti sisäl-
törikasta ja hyvin kirjoitettua. Kunkin tutkijan tutkimus on ainutkertaista siinä mie-
lessä, että toinen tutkija ei voi sitä sellaisenaan toistaa. (Eriksson & Koistinen 2005, 
43.) 
3 Asuntosijoittaminen 
Sijoittaminen on monivaiheinen prosessi, jonka tärkein ja samalla ensimmäinen vaihe 
on sijoittajan riskiensietokyvyn tunnistaminen. Sijoittajilta, jotka tavoittelevat suuria 
tuottoja, vaaditaan hyvää riskiensietokykyä koska ilman riskiä ei voi saada suurta 
tuottoa. Sijoittajan ei kannata kuitenkaan pyrkiä ainoastaan mahdollisimman suu-
reen tuottoon tai pieneen tappioon, vaan näiden yhdistelmään, jossa päästään mah-
dollisimman suureen hyötyyn sijoittajalle. Hyöty kuvaa sijoittajan mielihyvää, jota 
hän saa onnistuneesta sijoituspäätöksestä. Se muodostuu sijoituksien odotettavissa 
olevasta tuotosta ja tappion mahdollisuudesta. (Kallunki, Martikainen & Niemelä, 23-
24 & 33-34, 2007.) 
Sijoittaminen tarkoittaa yleisesti sijoituskohteiden ostoa, hallussapitoa ja myymistä. 
Kaiken tämän tarkoituksena on tietenkin tehdä voittoa. Sijoittamisessa keskeistä on 
tavoiteltava tuotto ja riskinotto. Nyrkkisäännön mukaan mitä pidempi on sijoitusaika, 
sitä enemmän sijoitukset myös tuottavat. Pitkäjänteisyys palkitsee sijoittajan, joka 
valitsee sijoituskohteensa huolellisesti. (Pesonen 2014, 10-20.)  
Sijoitusasunto on konkreettinen sijoituskohde, joka on suhteellisen helposti ymmär-
rettävä sekä vaatii vain kohtuullisen määrän seurantaa ja hoitoa. Oikein toteutettuna 
sijoitusasunnot tarjoavat hyvän riskisuhteutetun tuoton. (Koistinen 2011a.) 
Sijoitusasunnoista saatua vuokratuottoa voidaan verrata pörssiosakkeista saatuun 
osinkotuottoon tai joukkovelkakirjojen korkotuottoon. Asunnoista saatuun lopulli-
seen tuottoon vaikuttavat useat eri tekijät, kuten: saatava vuokratuotto, hoitokus-
tannukset, asunnon mahdollinen arvonnousu ja velan käyttäminen oman pääomatu-
lon tuoton parantamisena hyödyntämällä velkavipua. Asuntosijoittaminen johdatte-
lee muiden sijoitusmuotojen mallia, hankintahinnan keskeisesti määrittäessä odotet-
tavissa olevan tuoton suuruuden. Sijoittaja joutuu usein tutustumaan lukuisiin eri 
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asuntoihin, löytääkseen kohteen, jossa on hyvä arvonnousupotentiaali ja johon on 
helposti löydettävissä vuokralaiset hyvällä vuokratasolla. (Koistinen 2011b.) 
Asuntosijoittamista voidaan pitää myös eettisenä sijoitusmuotona. Ihmiset tarvitset 
aina koteja ja kaikilla ei ole mahdollisuutta tai halua ostaa omaa kotia. Tästäkin 
syystä hyviä vuokranantajia tarvitaan aina. (Orava & Turunen 2016, 20.) 
3.1 Sijoitussuunnitelma 
Turvataksesi tulevaisuuden taloudellisilta huolilta ja elääksesi sellaista elämää kuin 
tahdot, asuntosijoittaminen nykyajan hermostuneessa pörssissä tarjoaa mahdollisuu-
den taloudelliseen riippumattomuuteen ja vapauteen. Se, mitä sijoittajan täytyy 
tehdä, on laatia ja toteuttaa oma sijoitussuunnitelma. (Eldred 2012, xxviii.) 
Kaarto (2015, 82-84) pitää suunnitelmaa äärimmäisen tärkeänä osana asuntosijoitta-
mista ja hänen tuntemillaan, menestyneillä sijoittajilla, on lähes kaikilla selkeä suun-
nitelma. Suunnitelman laatimiseen kannattaa käyttää aikaa ja se on syytä tehdä huo-
lellisesti. Selkeän suunnitelman avulla sopivan sijoitusasunnon löytäminen ja han-
kinta helpottuvat, ja pystyt tekemään järkevämpiä päätöksiä.  
Sijoittamisen tulisi olla jatkuva prosessi, joka alkaa sijoitussuunnitelmasta. Sijoitus-
suunnitelman laatimisen perusteet eivät ole vaikeita, tärkeintä on kysyä itseltään va-
rallisuuteen, tavoitteisiin, tuottoihin ja riskeihin liittyviä kysymyksiä ja vastattava nii-
hin itse. Suunnitelman tulisi esittää sijoitustavoitteet, sijoitusajan pituus, tuottota-
voitteet ja sijoituskohteet. (Anderson & Tuhkanen 2004, 15-17.) 
Asuntosijoittajalla täytyy olla määränpää selvillä, jotta hän tietää suunnan ja tavoit-
teen mitä kohti kulkea. Asuntosijoittaja voi eksyä pahemman kerran, jos hänen rat-
kaisunsa eivät perustu laadittuun suunnitelmaan. Sijoituskohteiden selkeät kritee-
rien, sekä tavoitteiden määrittely on ensisijaisen tärkeää. Kiireellä ei tulisi koskaan 
ostaa. Monilla asuntosijoittajilla onkin ongelmana kärsivällisyyden puute, rahat polt-
televat taskussa jolloin usein voi käy niin, että rahat lykätään ensimmäiseen kohtee-
seen, joka on sinnepäin. (Väänänen n.d., 36-37.) 
Kärsivällisyys ja sitkeys tuntuvan olevan ominaisuuksia, joita ei nykyään monella ole. 
100:10:3:1 sääntö auttaa tämän ongelman kanssa. Uutta hankintaa tutkiessa, tulisi 
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ensin tutustua 100 eri kohteeseen ja etsiä niistä 10 potentiaalisinta, joista sijoittaja 
on kiinnostunut. Näistä kymmenestä kohteesta, kolmesta kannattaa neuvotella ja yh-
destä tehdä mahdollisesti kaupat. Tämä edesauttaa sijoittajaa tekemään harkittuja 
ratkaisuja, eikä ryntäämään päin ensimmäistä mahdollisuutta. Kun sijoittaja ymmär-
tää, että onnistunut hankinta vaatii aikaa ja panostusta, on hän oikealla tiellä. (De 
Roos 2008, 126-130.) 
 
Esimerkki asuntosijoittajan sijoitussuunnitelmasta
1. Asunnon sijainti
-Jyväskylä (max 2 km 
keskustasta)
2. Ostokohde
- Kaksio (35m2-
45m2)
3. 
Vuokratuottotavoite
- 5,5%
6. Hintahaarukka
- 100 000€ - 135 
000€
7. Rahoitus
- Omaa pääomaa 30 
000€
- Lainalupaus 
Nordealta 25 vuoden 
laina-ajalla
8. Hallinta
- Kohde vuokrataan 
itse
- Mahdolliset 
pintaremontit 
hoidetaan itse
9. Exit
- Omistusaika noin 20 
– 25 vuotta
5. Taloyhtiön kunto
- Putkiremontti 
tehtynä
- Julkisivuremontti 
tehtynä
4. Asunnon kunto
- Ei remonttitarvetta
10. Sijoituksen 
seuranta 
- Markkinatilanteen 
ymmärtäminen
- Vuokratason 
seuraaminen  
Kuvio 3. Kuviossa esimerkki asuntosijoittajan sijoitussuunnitelmasta. (Kaarto 2015, 
82–84, muokattu.) 
Suurin voitto tehdään aina asunnon hankintavaiheessa. Sijoittajalle on elintärkeää 
pyrkiä tilanteeseen, jossa hän saa ostettua sijoitusasunnon mahdollisimman edulli-
sesti, alle markkinahinnan. Jotta on mahdollista ostaa asunto alle markkinahinnan, 
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täytyy sijoittajalla olla ymmärrys alueen tai taloyhtiön hintatasosta. Alueen toteutu-
neita kauppatilastoja kannattaakin tutkia. (Kaarto 2015, 90-91.)  
Internet on helpottanut, mutta myös hankaloittanut asuntosijoittamista. Asuntojen 
tarjontaa on helppoa seurata ja tutkia eri internet-palveluista ja mielenkiintoiset koh-
teet saat itsellesi heti näkyviin.  Kohteiden seuranta on nykyään helpompaa, mutta 
informaation lisääntyminen ja sen saaminen helpommin ovat vähentäneet hinnoitte-
luvirheitä. Nykyään alihintaisia kohteita on tarjolla äärimmäisen vähän. (Orava & Tu-
runen 2016, 109.) 
Kauppa-arvomenetelmä on kiinteistönvälittäjien hyödyntämä asunnon hinnoittelu-
tekniikka, jolla kohde hinnoitellaan vertailemalla asuntoa vertailukelpoisten asunto-
jen toteutuneisiin kauppahintoihin. Vertailukelpoisia asuntoja ovat mm. samalla 
markkina-alueella sijaitsevat, saman kokoiset asunnot, saman laatuiset asunnot ja 
että vertailtavat kaupat ovat tehty suhteellisen lähimenneisyydessä. Myös alueelliset 
markkinatekijät ja tulevaisuuden näkymät määrittävät hintaa. Tämä hinnoittelutek-
niikka on kaikkein käytetyin ja myyntiin otettavan kohteen hinta arvioidaan lähes 
poikkeuksetta tällä menetelmällä. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2015, 682-683.)  
Yksityiset sijoittajat, joilla on parempi markkinatietämys kuin kilpailijoillaan, voi hyö-
dyntää hintojen vaihtelun parhaiten. Vaikka sijoittajalla olisi paljon velkavipua, mark-
kinoilla oikea-aikainen ostaminen ja oikea-aikainen myyminen voi maksimoida sijoit-
tajan sijoituksen. Lainarahan käyttö on vaarallista silloin, jos sijoittaja ei osaa hyödyn-
tää markkinoita oikeaan aikaan. (White & Tiwani 2014, 213) 
Maailman arvostetuimpiin sijoittajiin kuuluva Warren Buffett (2009, 5) kertoo Ben 
Grahamin opettaneen hänelle tärkeän asian: Hinta on se mitä maksat, arvo on se 
mitä saat. Ei ole väliä ostetaanko sukkia vai osakkeita, hyvää laatua kannattaa ostaa, 
kun hinta on alhaalla.  
3.2 Asunnon sijainti 
Tilastot kertovat, että sellaisia kaupunkeja ja sijoituskohteita ei juuri ole, joissa sekä 
kuukausittainen vuokratuotto, että arvonnousu voisivat maksimaalisesti toteutua. 
Tietyt yleistyksen kuitenkin pätevät, kun halutaan päästä lähelle tuota maksimaalista 
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tavoitetta. Muuttovoittoisessa kaupungissa ja eritoten niiden keskustojen läheisyy-
dessä sijaitsevat kasvavat alueet mahdollistavat sijoittajalle hyvän kuukausituoton ja 
pitkän tähtäimen arvonnousun. (Asuntosijoittajan opas n.d.) 
Kaupungin valinta ei ole riittävä seikka onnistuneeseen sijoitukseen. Myös kaupun-
ginosan valinnalla on todella suuri merkitys. Orava & Turunen (2016, 90) kertoo pai-
kallistuntemuksen tärkeydestä ja siitä, että hiljaista tietoa ei tulisi aliarvioida, jokai-
nen tuntee oman kaupunkinsa hyvät ja huonot alueet.  
Aluetutkimuksessa on myös tärkeää ottaa asuinalueen ominaisuudet huomioon. 
Minkälaisia asuntoja alueella on, millaiset julkiset palvelut löytyvät lähistöltä ja 
kuinka laadukkaat ne ovat, mikä on etäisyys kouluihin ja virkistysalueisiin. Markkina-
arvo näyttää sijoittajalle saman tyyppisten asuntojen hinnat, mutta mikä on inves-
tointiarvo tulevaisuuteen? Asuntoa ostaessa, sijoittaja ostaa ennemminkin tulevai-
suutta, kuin nykyhetkeä. Aluetta tulisi tarkastella kristallipallon läpi, miltä alue näyt-
tää ja vaikuttaa 5-10 vuoden päästä. (Eldred 2012, 68-69.) 
Sijoittajan harkitessa aluetta ja alueen mahdollista kasvupotentiaalia, ei hänen tulisi 
kiinnittää liikaa huomiota perinteisiin tilastoihin työpaikkojen lukumääristä, tulomää-
ristä tai asuntojen kokoluokista. Tärkeämpää on lähemmin tarkastella, minkä tyyppi-
siä ihmisiä alueelle on muuttamassa, minkälaisia ravintoloita, kahviloita, festivaaleja 
ja urheilutapahtumia alueella sijaitsee. Onko alueella jotakin, mikä houkuttelee ihmi-
siä alueelle? Lyhyesti sanottuna: onko alueella vetovoimaa? (Mts. 315.) 
Logistinen sijainti on oma näkökulmansa ja suhtautuminen siihen riippuu täysin sijoit-
tajasta.  Joku haluaa operoida vain omassa asuinkaupungissaan, osalle parin tunnin 
matka ei ole ongelma. Kaupungin sijainti Suomen kartalla on kuitenkin olennainen 
seikka asuntosijoittamisessa ja siihen jokaisen asuntosijoittajan on syytä paneutua 
huolellisesti. (Orava & Turunen 2016, 88.) Jyväskylän keskeinen sijainti Keski-Suo-
messa mahdollistaa asuntosijoittamisen monelle ja kaupunkiin on hyvät kulkuyhtey-
det muista Suomen suurista kaupungeista.  
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3.3 Asuntojen kannattavuus 
Sijoittajan systemaattinen strategia sisältää tuottotavoitteen, josta sijoittajan ei kan-
nata tinkiä, vaikka eteen osuisi muuten äärimmäisen mielenkiintoinen kohde. Hyvä 
sijoittaja välttelee riskejä, ja omassa huolellisesti harkitussa tuottotavoitteessa pysy-
minen takaa sijoittajalle turvallisemman sijoituksen. (Vuokratuotto n.d.) 
Vuokratuotto on asuntosijoittajalle yleisin mittari, jonka avulla sijoitusta punnitaan ja 
jonka avulla potentiaalisia hankintakohteita verrataan toisiin. Vuokratuotto tarkoit-
taa yksinkertaisimmillaan sijoitusasunnon tuottojen ja kulujen suhdetta asunnon ve-
lattomaan hintaan. (Väänänen 2017b.) 
Sijoittamiseen liittyy aina erilaista matematiikkaa ja laskelmointia, eikä kohteen valin-
nassa pitäisi ikinä tunteilla. Sijoituksen kohteen ollessa asunto, tulot ja menot ovat 
hieman monimutkaisemmat kuin esimerkiksi osakesijoittamisessa. Tästä syystä asun-
tosijoittajalle onkin hyvin tärkeää jo ennen asunnon hankintaa laskea siitä saatava 
vuokratuotto mahdollisimman tarkasti. (Hänninen n.d.a) 
Jokainen sijoitus täytyy analysoida riittävän perusteellisesti, on kyse sitten asunto-, 
osake- tai jostain muusta sijoitusmuodosta. Sijoittaminen on matematiikkaa ja koko 
sijoittamisyhtälön tavoitteena on saada alimman viivan alle mahdollisimman isot nu-
merot. Intuitiota ja fiilistä täytyy kuunnella, mutta niiden varaan ei sijoituspäätöstä 
kannata perustaa. Sijoituksen tulee perustua aina laskemiin. Vuokratuottolaskelmat 
ovat välttämätön osa sijoituspäätösten tukena ja vuokratuoton laskenta tulee aina 
tehdä ensimmäisenä, mutta sen laskennasta ei kannata tehdä liian monimutkaista. 
Vuokratuottolaskelmien tärkein yksittäinen tehtävä on auttaa sijoittajaa hankintavai-
heessa sijoitusasuntoja vertaillessa ja parhaimman sijoituskohteen löytämisessä. 
(Väänänen 2017a.) 
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Kaava 1. Vuokratuoton laskukaava (Orava & Turunen 2016, 71.) 
 
Vuokratuoton laskemiseen tarvitaan siis vain muutaman eri muuttujan tiedot. A) 
asunnosta saatava realistinen vuokra, B) asunnon hoitovastike, C) asunnon velaton 
hinta, D) potentiaaliset remonttikulut ja E) varainsiirtovero. Hoitovastike on asunto-
osakeyhtiön keräämä kuukausittainen maksu, jolla katetaan taloyhtiön vuotuiset yllä-
pitokustannukset ja pienet huoltotoimenpiteet (Orava & Turunen 2016, 374). 
Marko Kaarto kertoo Keskisuomalaiselle rahan virtaavan kasvavissa määrin sijoitus-
asuntoja kohtaan, kun samalla myös mielenkiinto niitä kohtaan on nousussa. Asian-
tuntijat kertovat taustalla olevan matalan korkotason lisäksi yleisen tietoisuuden li-
sääntyminen. Asuntosijoittamista pidetään nykyisin konkreettisena ja helposti ym-
märrettävänä. (Kiukkonen 2018.) 
Asunnon koolla on suuri merkitys huoneiston kannattavuuteen. 60 -neliöisen kaksion 
omistaja joutuu maksamaan yhtiön remonteista kolminkertaisen määrän verrattuna 
20 -neliöiseen yksiöön. Kuitenkaan 60 -neliöisestä huoneistosta ei ole mahdollista 
saada kolminkertaista vuokraa verrattuna 20 -neliöiseen. Tämä on selvästi havaitta-
vissa myös vuokratuottolaskelmia tehtäessä. (Asuntosijoittajan opas n.d.) 
3.4 Asuntosijoittamisen riskit 
Sijoituksen riskillä tarkoitetaan usein tappioiden syntymistä, mutta tarkkaan ottaen 
riski pitää käsitteenä sisällään sekä voiton, että tappion mahdollisuuden. Riskien-
sietokyvyllä ymmärretään yleensä sijoittajan omaa kykyä suhtautua tappioiden syn-
tyyn. Riskiensietokyky on kuitenkin puhtaasti henkilökohtainen asia, eikä kenenkään 
tulisi ottaa sijoituksissaan suurempia riskejä kuin mitä oma riskiensietokyky mahdol-
listaa. Riskiensietokykyä voidaan helposti arvioida esimerkiksi seuraavalla kysymyk-
sellä: ”minkä verran voin menettää varallisuudesta ilman, että päivittäinen varojen 
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käyttöni tai yöuneni vaarantuu?” Suorassa kiinteistösijoituksessa on tiettyjä erityis-
piirteitä, jotka vaikuttavat niiden riskiin ja houkuttelevuuteen sijoituskohteina. (Kal-
lunki ym. 2007, 23-24.) 
Rautainen nyrkkisääntö kuitenkin on, että mitä suurempi tuotto-odotus on, sitä suu-
rempi on myös riski. Suhtautuminen riskiin on jokaiselle henkilökohtainen asia, eikä 
riskin suhteen ole olemassa mittaria, joka kertoisi mikä riski on oikea, vaan avuksi tar-
vitaan myös maalaisjärkeä ja järkevän ihmisen toimintamalleja. (Anderson & Tuhka-
nen 2004, 34.) 
Asuntosijoittamisessa riskit eivät ole jokaiselle sijoittajalle samat, vaan ne riippuvat 
sijoittajan kokemuksesta ja osaamisesta, velkavivun suuruudesta, asuntojen sijain-
nista ja vuokralaisen valinnasta. Riskejä on aina olemassa, eikä niitä kaikkia pystytä 
koskaan poissulkea, tavoitteena on ainoastaan minimoida riskit. Asuntosijoittami-
sessa mahdollisia tuottoja heikentäviä tai toimintaa vaarantavia riskejä ovat seuraa-
vat: hintariski, korkoriski, tyhjien kuukausien riski, vuokralaisriski, vuokratasoriski, 
vastikeriski, remonttiriski, pankkiriski, poliittiset riskit, luonnonilmiöriskit. (Orava & 
Turunen 2016, 245-246.) 
Hintariski on luonnollinen ja olennainen osa kaikissa sijoitusmarkkinoissa. Toisin kuin 
muissa sijoitusluokissa, kiinteistösijoitukset saattavat tuottaa ja nostaa arvoaan hy-
vinkin pitkän aikaperiodin, jota kuitenkin voi seurata äkillinen lasku, merkittävät 
markkinaheilahdukset tai jopa markkinan romahtaminen. (Cursio, Anderson & Guir-
guis 2015, 64.) 
Riskien kohdistuminen eri sijoitukseen voi poiketa täysin. Esimerkiksi pankkiriski pois-
tuu, jos sijoittaja käyttää 100 % omaa pääomaa, eikä velkarahaa tarvita. Remontti-
riski minimoidaan ostamalla uudiskohteita, sillä uudiskohteissa korjaustarpeet ovat 
äärimmäisen pieniä.  
Vuokralaisriski on riskeistä se, joka koskettaa jokaista sijoittajaa. Keskustan kohteissa 
on suurempi kysyntä, kuin sivukaupungin asunnoissa, ja suuremmalla kysynnällä si-
joittajalla on mahdollista valita itselleen sopivin vuokralainen. Laitakaupungin asun-
toihin voi olla vain muutama hakija ja tyhjien kuukausien riskin välttämiseksi asunto 
halutaan saada mahdollisimman pian. Tällöin vuokralaisriskin ja tyhjien kuukausien 
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riskin välillä sijoittajan täytyy miettiä, kumpi riskeistä on sijoittajan strategialle suu-
rempi paha.  
Vuokralaisriskiä pystyy pienentämään muutamilla keinoilla: luottotietojen tarkistus 
on vaivana pieni ja sillä voi välttää harmeilta. Vaikeudet tuppaavat kasautumaan sa-
moille henkilöille. Vuokralaishakijoiden kanssa kasvotusten keskustelu kertoo jo pal-
jon hakijasta ja tämä on helpompi hoitaa kaksin, kuin massanäytöillä. Vuokravakuu-
tena kannattaa ottaa kahden kuukauden vuokra, jolloin tiedät, että vuokralaisella ei 
ole vihoviimeiset eurot pelissä. (Orava & Turunen 2016, 253-254.) 
Hinnoitteluvirheitä voi tapahtua välittäjän toimesta, myyjän hintatoiveen ansiosta ja 
kiireellisen myyntimotiivin puolesta (Mts. 67-70). Hinnoitteluvirheisiin voi johtaa esi-
merkiksi pariskunnan avioero, jossa yhteisestä asunnosta halutaan päästä eroon 
mahdollisimman pian. Hinnoitteluvirheen huomatessa kokenut sijoittaja iskee välit-
tömästi ja tarjous saatetaan tehdä taloyhtiön dokumentit luettua, asuntoa näke-
mättä. 
 
Tukholman tauti 
Lehmusvirta (2018) uutisoi Kauppalehteen hiljattain asuntojen hintojen roimasta las-
kusta Ruotsissa. Kovinta pudotus on ollut eritoten Tukholmassa, jossa kolmen kuu-
kauden seurantajakson aikana asuntojen hinnat laskivat 9,5 %. Asuntovälityssivusto 
Hemnetin mukaan myytäviä asuntoja on myös Tukholmassa 65 % enemmän kuin 
vuosi sitten. Pahimman skenaarion mukaan asuntojen hintojen lasku jatkuisi ja se al-
kaisi vaikuttaa rakentamiseen ja kulutukseen. Ruotsin bkt laskisi, mikä pelästyttäisi 
kansainväliset sijoittajat, kruunu heikkenisi ja inflaatio karkaisi.  
Myös Alatalo (2017) uutisoi Aamulehdessä vuoden 2017 lopussa Tukholman asunto-
jen roimasta laskusta ja varoitti asuntokuplan puhkeamisesta. Asuntojen hintojen las-
kua selittävät Ruotsissa pankkien myöntämät sadan vuoden laina-ajat, jossa velalliset 
ovat maksaneet käytännössä pelkkiä korkoja. Pankit ja sijoittajat uskoivat asuntojen 
arvon nousemisen antavan pääomille riittävän tuoton ja Tukholmassa neliöhinnat 
nousivat parhaimmillaan yli 10 000 euroon. Asuntojen hintoihin tuli taite viime ke-
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sänä, jolloin Ruotsin keskuspankki Riksbanken vaati pankkeja tekemään asuntojen os-
tajille lyhennyssuunnitelmia, eikä aikaisempaa korkoluottoa enää kelpuutettu ja sa-
malla asuntojen hinnat alkoivat tippua roimasti.  
Ruotsin mahdollinen asuntokuplan puhkeaminen vaikuttaisi Suomen asunto- ja kor-
komarkkinoihin Pohjoismaissa toimivien pankkijättien Nordean, Handelsbankenin, 
Danske Bankin ja Skandinaviska Enskildabankenin kautta. Pelkästään Helsingin asun-
noista pankeilla on vajaat 3 miljardia euroa, Tukholmassa taas 5 miljardia euroa. Tois-
taiseksi Ruotsin asuntojen hintojen laskulla ei ole ollut kuitenkaan vaikutusta suoma-
laisiin asuntorahoittajiin. (Alatalo 2017.) 
Poliittisia riskejä on haastava ennakoida. Asuntosijoittamiseen keskittyviä poliittisia 
riskejä ovat muun muassa verojen korottaminen, korkojen vähennysoikeuden leik-
kaaminen, asumis- tai opintotukijärjestelmän heikentäminen ja geopoliittinen ti-
lanne. Näitä riskejä on myös lähes mahdoton välttää, eikä kukaan pysty ennustamaan 
kymmenen vuoden päähän tehtyjä poliittisia päätöksiä. (Orava & Turunen, 259.) Tuk-
holman tautia voidaan pitää ajankohtaisena poliittisena riskinä, jonka vaikutukset 
voivat olla merkittäviä Suomen asuntosijoittamisen tulevaisuuteen. 
 
Likvidisyys 
Asuntosijoittamisessa likvidisyys on sangen alhainen verrattuna moniin muihin sijoi-
tuksiin, eli omaisuuserä on muutettavissa melko hitaasti rahaksi. Likvidisyyttä alen-
taa, kaupan suuri ostohinta ja yksikkökoko, huoneistoa myytäessä välittäjän saama 
mahdollinen palkkio ja asunnon oletetun myyntiajan venyminen useista viikoista kuu-
kausiin. (Kallunki ym. 2007, 116.) 
3.5 Asuntosijoittamisen verotus 
Oman asunnon voi myydä verovapaasti, kun seuraavat ehdot täyttyvät: 
• Olet omistanut asunnon vähintään kaksi vuotta.  
 
• Olet itse asunut tai joku perheestäsi on asunut asunnossa omistusaikanasi yh-
täjaksoisesti vähintään kaksi vuotta. 
 
26 
 
 
Perheeseen luetaan tässä tapauksessa puoliso ja alaikäiset lapset. Asunnon myynti-
tappiota ei voida vähentää verotuksessa, jos saman asunnon myynnistä saatu voitto 
on verovapaata. (Asunnon myynti 2016.) Tämä tarkoittaa sitä, että jos asunto täyttää 
verovapaan myynnin ehdot, niin asunnon myyjä ei voi vähentää verotuksessa myös-
kään asunnosta aiheutunutta mahdollista myyntitappiota. Toisaalta jos myyjä joutuu 
maksamaan myyntivoitosta veroa, eli asunto ei täytä verovapaan myynnin kriteerejä, 
voi asunnon myyjä tuolloin vähentää myyntitappion verotuksessa. On syytä tietää, 
että pelkkä asunnon yhtäjaksoinen omistaminen yli kahden vuoden ajan ei mahdol-
lista verovapaata myyntiä. 
Verohallinto saa tiedon asunnon myynnistä varainsiirtoveroilmoituksella tai maan-
mittauslaitokselta. Verohallinto on yhteydessä asunnon myyjään, kaupan jälkeen ja 
pyytää lisätietoa ennakkoveron laskemista varten. Asunnon myyjä saa postitse pää-
töksen ennakkoverosta, sekä tilisiirtolomakkeet veron maksamista varten. Asunnon 
myynnistä saatu voitto verotetaan kaupantekovuonna pääomatuloina. Maksuajan-
kohta ei kuitenkaan vaikuta verotusajankohtaan, vaan ainoastaan kaupantekovuosi 
on ratkaiseva. Pääomaverotus on 30 000 euroon asti 30 % ja yli 30 000 euron pää-
omatulojen verotus on 34 %. (Asunnon myynti 2016.) 
Asunnon myynnistä aiheutuneet tappiot on voinut vähentää luovutusvoitoista, sekä 
muista pääomatuloista vuodesta 2016 alkaen. Luovutustappio syntyy aina sinä 
vuonna, jona sitova kauppa tai muu sopimus on tehty. Jos pääomatuloja on alle tai ei 
lainkaan kuin vähennettäviä tappioita, voi luovutustappion vähentää pääomatuloista 
myös seuraavan viiden vuoden aikana. (Mts.) 
Asuntosijoittajan sijoitusasunto harvoin täyttää verovapaan myynnin ehdot, koska 
usein omistaja vuokraa asunnon ulkopuoliselle taholle, eikä tule siinä itse asuneeksi 
vähintään kahden vuoden yhtäjaksoista aikaa. Näin asuntosijoittaja voi vähentää 
asuntonsa mahdollisesta myyntitappiosta aiheutuneet kulut pääomaverotuksesta tai 
mahdollisesta aikaisemmasta asunnon luovutusvoitosta. Luovutusvoiton tapahtu-
essa, myyjä maksaa tässä tapauksessa veron voiton osuudesta, mutta se on myös ve-
rovähennyskelpoista. 
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Varainsiirtovero  
Varainsiirtovero on maksettava ostaessa kiinteistön, asunto-osakkeen tai muun arvo-
paperin. Varainsiirtoveron maksaa yleensä ostaja ja se on maksettava oma-aloittei-
sesti. Asunto-osakkeiden varainsiirtovero on 2 % asunnon velattomasta myyntihin-
nasta. Varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa muutamissa eri tapauksissa, kuten ensi-
asunnon ostosta, omaisuudesta jonka olet saanut lahjaksi tai testamentilla, tai omai-
suudesta jonka olet saanut perintönä. (Asunto-osakkeen ostaja – maksa 
varainsiirtovero ja tee ilmoitus 2017.) Emme keskity tarkemmin näihin tapauksiin, 
koska asuntosijoittajat maksavat lähtökohtaisesti asunnon hankintavaiheessa varain-
siirtoveron, ja olemme sen myös huomioineet laskelmissamme. 
 
Pääomatulojen vähennykset 
Asunnoista saatu vuokratulo lasketaan pääomatuloiksi. Vuokranantajalla on myös 
näin velvollisuus maksaa vuokratuloistaan pääomaverotuloa. Kuitenkin lähtökohtai-
sesti kaikki sijoitusasuntoon tai sijoitusasuntotoimintaan liittyvät kulut ovat vähen-
nyskelpoisia. Tällaisiksi kuluiksi voidaan laskea esimerkiksi remontointi, uuden jää-
kaapin ostaminen, vuokranantajan maksamat vakuutusmaksut, sekä naulakon han-
kinta. Asuntoon suoraan liittyvät juoksevat kulut, kuten hoitovastikkeet ja vesimaksut 
voidaan myös vähentää suoraan vuokratuloista. (Orava & Turunen 2016, 311.) Tulo-
verolain 29§ mukaan: ”Verovelvollisella on oikeus vähentää tuloistaan niiden hankki-
misesta tai säilyttämisestä johtuneet menot (luonnolliset vähennykset).”  
Pääomavastike, eli korjaus- ja rahoitusvastike voidaan vähentää vuokratulosta vain, 
jos vastikkeet on luettu taloyhtiön kirjanpidossa tuloksi. Jos pääomavastike on taas 
rahastoitu taloyhtiön kirjanpidossa, ei vastiketta voida vähentää vuokratuloista. Ra-
hastoituna, vastike voidaan lisätä osakkeiden hankintamenoon ja ottaa huomioon 
asunnon luovutusvoittoa laskettaessa. Taloyhtiön kirjanpidon rahastoinnin tai tulou-
tuksen tiedot saa isännöitsijältä. (Asunto-osake – mitkä kulut voi vähentää 2016.) 
Asuntosijoittajan kannattaa perehtyä huolellisesti erilaisiin verovähennys mahdolli-
suuksiin, koska ne vaikuttavat suoraan asunnon tuottoon ja huolellisella verosuunnit-
telulla voidaan saada aikaiseksi maksimaalinen tulos.   
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Sijoitusasunnon lainan korot 
Sijoitusasunnon hankkimiseen otettu laina ei ole asuntolaina vaan tulonhankkimis-
laina, koska laina on kohdistettu veronalaisen tulon hankkimiseen. Jos ostettu asunto 
annetaan vuokralle kokonaisuudessaan, asuntoon liittyvät velan korot voidaan vä-
hentää pääomatuloista tulonhankkimisvelan korkoina. Kyseisen lainan sivukulut, ku-
ten esimerkiksi toimituskulut, ovat myös vähennyskelpoisia pääomatuloista. Jos pää-
omatulot eivät jostain syystä riitä vähennysten tekemiseen, eli lainan korot ovat suu-
remmat kuin pääomatulot, muodostuu alijäämää. Alijäämästä 30 % vähennetään 
tuolloin alijäämähyvityksenä ansiotulojen veroista, joka vastaa pääomatulojen vero-
prosenttia. (Sijoitusasunnon lainan korot 2016.)  
4 Sijoitusstrategiat 
Yrittäjyyskasvatusoppaan (n.d.) mukaan Schindehutte ja Morris (2009) tiivistävät 
strategian organisaation tietoisena ja määriteltynä pitkän aikavälin näkemyksenä ja 
suunnitelmana. Tarkoituksena strategiassa on heidän mukaansa saavuttaa ja ylläpi-
tää tulevaisuudessa tavoiteltu kilpailuetu sekä keskimääräistä suuremmat tuotot 
muuttuvassa ympäristössä. 
Hyvän sijoitusstrategian ominaisuuksina voidaan pitää sijoitusten helppoutta, vaiva-
tonta toteutusta, alhaisia kaupankäyntikuluja, hyviä tuotto-odotuksia sekä riskien 
hallittavuutta ja tasapainoisuutta. Monilla yksinkertaisillakin sijoitusstrategioilla pääs-
tään usein hyvään lopputulokseen, ja siksi valitun strategiankaan ei tulisi olla moni-
mutkainen. Useiden tutkimusten mukaan yhtenä merkittävimmistä tunnusmerkeistä 
sijoitusstrategioissa voidaan pitää omaisuuslajien, kuten esimerkiksi osakkeiden, kor-
kojen, kiinteistöiden, valuuttojen, ja käteisen rahan välistä hajautusta, eli allokaati-
oita. Allokaatiolla on suuri vaikutus sijoittajan saamiin tuottoihin, koska jokaisella 
omaisuuslajilla on sille tyypilliset tuotto-odotukset, mutta samalla se määrittää myös 
ison osan sijoittajan riskeistä. Hyvänä nyrkkisääntönä voidaan pitää mallia, jossa si-
joittaja hajauttaa salkkunsa vähintään kahteen eri omaisuuslajiin. Näin vältytään ti-
lanteelta, jossa sijoittajalla on omaisuuslajina vain asunto-osakkeita, jotka suoraan 
korreloivat asuntomarkkinoiden kanssa. (Isola 2015.) 
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Asuntosijoittajalla tulisi olla kuitenkin jo ostovaiheessa jonkinlainen käsitys omasta 
sijoitusstrategiasta. Ostajan tulisi tiedostaa millaista tuottoa kohteesta tavoitellaan 
sekä millaisella lainariskillä on mahdollista sijoittaa. Asuntosijoittamisessa sijoituksen 
aikaväli on myös merkittävässä roolissa tuottavuutta arvioitaessa. (Sijoitusstrategia 
n.d.) 
Asuntosijoittamisessa tavoite määrää toimenpiteet ja strategian. Jos tavoitteena on 
parempi taloudellinen tasapaino ja turva, ei tarvitse kiirehtiä. Muutamien yksittäisten 
asuntojen ostaminen vuosien saatossa riittää saavuttamaan nämä päämäärät. Han-
kinnat voidaan vieläpä toteuttaa omien mukavuusalueiden rajoissa sekä taloudelliset 
riskit minimoiden. (Kaarto 2015, 22.) ”Opettele yksi toimiva strategia kunnolla ja 
siirry vasta tämän jälkeen mahdollisesti seuraavaan itseäsi kiinnostavaan strategi-
aan.” (Mts. 33.)  
Kuten jo aiemmin on todettu, sijoitusstrategioita on käytännössä niin monia kuin on 
sijoittajiakin. Tässä luvussa käsitellään muutamia asiantuntijoiden kertomaa vaihto-
ehtoa ja tutkitaan samalla niiden kannattavuuksia ja riskejä Jyväskylässä. Kuitenkin 
monissa mainituissa strategioissa on samat pääperiaatteet. Pienet asunnot ovat suo-
situimpia, ja hankinnassa pyritään saamaan asunto mahdollisimman halvalla.  
4.1 Kassavirta 
Kassavirtaan keskittyvä sijoitusstrategia vaatii asuntojen omistamista pitkällä aikajän-
teellä, jolloin myös asuntojen arvonlaskuun liittyvä riski pienenee. Yhden asunnon 
omistaminen ja vuokraaminen ei vielä tee ketään rikkaaksi, mutta esimerkiksi kym-
menellä hyvällä sijoitusasunnolla kuukausittainen kassavirta saattaa vastata jo hyvä-
tuloisen työssäkäyvän kuukausipalkkaa. (Myllyoja 2014.) 
Asuntosijoittamisessa kassavirralla tarkoitetaan sijoittajan saamaa kuukausittaista 
vuokratuloa ja toisaalta myös kassasta maksettua vastiketta, korkoja lyhennyksineen 
ja muita muuttuvia menoja. Positiivinen kassavirta tarkoittaa sitä, että vuokratulot 
kattavat vuokraamiseen ja asuntosijoittamiseen liittyvät menot. (Orava & Turunen 
2016, 374.) Kassavirran positiivinen virtaus on osta, vuokraa, pidä -tyyppiselle sijoit-
tajalle elintärkeää. Kaava on siis yksinkertaisimmillaan vuokratulot – hoitovastike – 
(lainan korko) – verot 30 % - (lainan lyhennys) = kassavirta.  
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Kassavirtaa hakevan asuntosijoittajan keskeinen tavoite on laskea, kuinka paljon lai-
narahaa sijoittaja voi nostaa, jotta asunnon kaikki kulut tulevat maksettua, jolloin 
ajan saatossa vuokratulot ovat maksaneet lainarahat pois ja sijoittajan salkussa on 
useita velattomia asuntoja. Tärkein tavoite on vahva kassavirta, joka kattaa kaikki ku-
lut ja jää kulujen jälkeen positiiviseksi. Positiivisen kassavirran turvin sijoitukset tuot-
tavat sijoittajalle ylijäämää ja sijoittaja voi itse päättää, miten ylijäämänsä käyttää. 
Positiivinen kassavirta pitää velkarahaa käyttävän sijoittajan mukana pelissä myös 
vaikeampina aikoina. Taitava sijoittaja hyödyntää positiivista kassavirtaa taloudellisen 
riippumattomuuden rakentamiseen. (Kaarto 2015, 69-71.) ”Kassavirta onkin asunto-
sijoittajalle sama kuin verenkierto ihmiselle. Jos se lakkaa, menehtymisvaara on väli-
tön.” (Kaarto, 2016.) 
Kansainvälisten sijoittajien kiinnostusta Suomen asuntomarkkinoihin lisäävät vapaat 
ja hyvin toimivat markkinat. Tärkein osa vuokramarkkinoiden toimivuudesta on suo-
malaisten tapa pitää sovitusta kiinni, ja tässä se tarkoittaa vuokrien maksua ajallaan. 
Yhteiskunnallisesta näkökulmasta kansainvälisten sijoittajien saapuminen markki-
noille nostaa asumisen hintaa, mikä tarkoittaa asumistuen määrän kasvua ja tukira-
hojen valumista aiempaa enemmän myös maan rajojen ulkopuolelle. Kansainvälisten 
sijoittajien mielenkiinto vuokramarkkinoihimme kuitenkin vahvistaa ajatuksen, että 
asuntosijoittaminen Suomessa on kannattavaa omistajalle ja että kassavirta on posi-
tiivisen vakaa. (Vuokra-asuntojen ulkomaalaisomistuksessa piilee riski 2018.) 
Yleisin vinkkini asuntosijoittajille on: Älä ikinä myy! Montaa sijoittajaa houkuttelee 
mahdollisuus pikaiseen voittoon. Tämä on esimerkki siitä, miten monet ihmiset miet-
tivät lyhyellä aikaperiodilla eivätkä pitkällä aikavälillä. Tärkein syy olla ikinä myymättä 
sijoitusta on se, että myynnin jälkeen ei saada enää vuokraa, jolloin menetetään kas-
savirta ja tulevaisuuden potentiaalisen arvonnousun. (De Roos 2008, 233-234.)  
4.1.1 Laitakaupungin pienet asunnot 
Pienet yksiöt ja kaksiot laitakaupungilta -strategia sopii aloittelevalle sijoittajalle, joka 
etsii parempaa vuokratuottoa ja on valmis hieman suurempaan riskiin. Laitakaupun-
gin asunnoissa vuokratuotot ovat korkeampia ja asuntoja on helpompia saada. Tässä 
strategiassa on tärkeää valita asuinalue, jota kehitetään tulevaisuudessa, mikä voi 
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johtaa arvonnousuun. Laitakaupungin asunnoissa on tärkeää, että läheisyydestä löy-
tyvät hyvät palvelut, suuri työllistäjä tai oppilaitos. (Kaarto 2015, 142.) 
Vuokratuotto on tärkein luku, johon asuntosijoittajan tulee keskittyä. Huonoimmilla 
alueilla vuokratuotot ovat korkeammat kuin keskusta-alueen lähettyvillä. Huonom-
pien alueiden kohdalla on kuitenkin tärkeää ymmärtää, että asunnon vuokraaminen 
on haastavampaa ja mahdollisuus tyhjiin kuukausiin kasvaa. Joillakin alueilla on 
yleistä, että asunto on tyhjillään jopa muutamia kuukausia kerrallaan, ennen kuin so-
piva vuokralainen löytyy. Tämä tietenkin vaikuttaa kohteen vuokratuottoon, ja saata-
vaan kassavirtaan. (Väänänen n.d., 39-40.) 
Yleisesti ottaen lähiöissä on suuremmat vuokratuotot kuin keskusta-alueella, mutta 
arvonnousu lähiöissä on todella mitätöntä. Lähiöasunnoissa huoneiston kunto on to-
della tärkeä asia. Likimain kaikki opiskelijat etsivät keskusta-alueelta itselleen vuok-
rayksiötä, joita ei kuitenkaan kaikille riitä. Kun lähiössä oleva yksiö on keskusta-alu-
een vastaavaa suurempi, paremmassa kunnossa ja muutaman kympin halvempi kuu-
kaudessa, alkaa vuokralaisilla olla motivaatiota muuttoon. Huoneiston remonttiin ei 
kuitenkaan kannata laittaa liikaa rahaa, sillä mitä alhaisempi on alueen hintataso, sitä 
vaikeampaa on saada huoneistoon tehdyt remontit näkymään asunnon myyntihin-
taan. (Orava & Turunen 2016, 96-98.) 
Luvussa 6.1 lasketaan Keltinmäen vuokratuottoja. Monelle paikkakuntalaiselle Keltin-
mäki ei ole houkuttelevin alue ja se usein mielletäänkin levottomaksi asuinalueeksi. 
Alueen hintataso on matala, kuitenkin vuokratason ollessa tyydyttävä. Alueelta löy-
tyy hyvät peruspalvelut, joukkoliikenne ja esimerkiksi suuri työllistäjä Keski-Suomen 
Keskussairaala on noin kahden kilometrin päässä. Keltinmäki on asuntosijoittajalle 
potentiaalinen alue, jos vuokralaisriskin ja tyhjien kuukausien riskin kanssa pystyy toi-
mimaan. Alueella ei ole kovin potentiaalista arvonnousua ja asuntoa ei ole nopea 
realisoida tarpeen vaatiessa. Mutta hyvän vuokralaisen löytyessä, asunnon tuoton ol-
lessa hyvä ja kassavirran olevan positiivinen, asuntosijoittajaa saattaa hymyilyttää. 
4.1.2 Isommat asunnot 
Selkeästi suosituin sijoitusstrategia on sijoittaminen pieniin asuntoihin, joka on täysin 
perusteltua. On kuitenkin olemassa vähemmistö, joka mielellään sijoittaa suurempiin 
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asuntoihin, kuten esimerkiksi kolmioihin. Kolmioiden vuokra on luonnollisesti suu-
rempi, kuin pienissä yksiöissä ja kun ostohinta on lähes samaa tasoa, asettuu vuokra-
tuotto lähes samalle tasolle. (Väänänen 2016.) 
Suuremman asunnon hyöty yksiöihin nähden on myös sen huolettomuus. Yksiöiden 
vuokralainen saattaa vaihtua kerran vuodessa, mutta kolmioissa asutaan usein pi-
dempään, johtuen asukkaan elämäntilanteesta. Vanhempi pariskunta on usein lois-
tava vuokralainen, heillä ei ole välttämättä aikomustakaan muuttaa asunnosta min-
nekään. (Mts.) 
Isompien asuntojen kohdalla kuitenkin riskit ovat suhteellisen vaarallisia. Suurin riski 
on taloyhtiön remontit, joista isompiin asuntoihin kolahtaa pienempiä asuntoja suu-
rempi lasku. Kolmioita ei ole yhtä helppo vuokrata kuin yksiöitä, joten isompaa sijoi-
tusasuntoa hankkiessa on tärkeää ostaa asunto alueelta, jossa on vuokralaiskysyntää. 
Isojen huoneistojen likviditeettiriski on myös suurempi kuin yksiöissä, isompien huo-
neistojen myyntiajat pidempiä, kuin pienten asuntojen. (Mts.)  
 
4.2 Arvonnousu 
Arvonnousu on toinen lähde tuottoihin asuntosijoitusmaailmassa. Arvonnousu on 
spekulatiivinen siihen saakka, kunnes asunto on myyty ja tästä syystä sen varaan on 
huomattavasti vaikeampaa laskea, sillä markkinat määrää aina lopulta asunnon to-
dellisen arvon. Arvon vaihteluun vaikuttavat monet eri tekijät, kuten sijainti, alueen 
kehitys, liikenneyhteydet, palvelut, asunnon ja taloyhtiön kunto. (Hänninen n.d.c.)  
Asuntojen hinnat ovat nousseet pitkään ja erityisesti arvonnousuun vaikuttaa alueen 
positiivinen kiinnostavuus asumiseen. Menneisyyden arvonnousuista ei kuitenkaan 
saa tehdä liian isoja päätelmiä, arvonnousu on epävarmaa. Arvonnousua pohtiessa 
kannattaa ymmärtää kaupungistumisen merkitys ja ihmisten muuttoliike. Siellä missä 
kysyntä on kasvussa, asuntojen hinnat todennäköisesti nousevat, ellei tarjonta pysy 
perässä. Saman yhtälön kannalta täytyy myös miettiä arvonlaskun mahdollisuutta. 
(Arvonnousu n.d.)  
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Arvonnousua hakevalle sijoittajalle asunnon ostoajankohdalla on äärimmäisen suuri 
merkitys. Mikäli ostat asunnon väärästä paikasta, väärällä hinnalla ja väärään aikaan, 
on hyvin todennäköistä, että teet sijoituksella tappiota. Hyvä indikaattori oikeaan os-
tohetkeen on vuokrien ja asuntojen hintojen suhde. (Orava & Turunen 2016, 64-65.) 
Kuten muutkin omaisuuslajit, myös asuntomarkkinat ovat sykliset. Kokematonta si-
joittajaa saattaakin hämärtää pitkään jatkuneet arvonnousut, vaikka myös asunto-
markkinoilla tapahtuu laskuja ja paikallaan polkemista. Asuntosijoittajan ei kannata 
maalailla epärealistisia arvioita asuntojen arvojen jatkuvasta noususta, vaan keskittyä 
mieluummin ennustettaviin seikkoihin, kuten vuokratuotto ja kassavirta. Pelkän ar-
vonnousun varassa oleva asuntosijoittaminen on riskeiltään todella suurta, varsinkin 
nyt kun taustalla on pitkä ja voimakas reaalihintojen nousukausi. (Kaarto 2015, 205.) 
Keskity sijoituskohteen tuottavuuteen. Jos keskityt vain kohteen arvonnousuun, sinä 
spekuloit. Siinä ei ole mitään sopimatonta, mutta olen hyvin skeptinen kaikista niistä, 
jotka väittävät menestyneensä spekuloimalla. Ensimmäisellä kolikon pyöräytyksellä 
puolet voittavat, mutta noilla voittajilla ei kuitenkaan ole mitään takeita menestyk-
seen tulevaisuudessa, jos he jatkavat kolikon pyöritystä. Kohteessa aiemmin tapahtu-
nut arvonnousu ei ole koskaan hyvä syy ostaa sitä. (Buffett 2014, 18.) 
4.2.1 Keskustan pienet asunnot 
Pienten yksiöiden ja kaksioiden hankkimisen kasvukeskusten ydinpaikoilta on sopiva 
strategia aloittelevalle sijoittajalle. Ydinkeskustan asunnot ovat helpoin realisoida ja 
nopein vuokrata. Ydinkeskustan asunnot ovat vuokramarkkinoiden halutuimpia, jol-
loin tyhjien kuukausien riski on minimissään. Haasteeksi muodostuu kilpailu, sillä 
ydinkeskustan pienet huoneistot ovat ylivoimaisesti suosituin strategia asuntosijoit-
tajien keskuudessa. (Kaarto 2015, 141-142.) 
Asuntosijoittamisessa varmin strategia on ostaa mahdollisimman pieniä asuntoja. 
Merkittävin syy tälle on vuokralaiskysynnän suuruus, sekä korkeimman neliövuokran. 
Mitä suurempi on asunto, sitä suurempi on vuokra, mutta sitä pienempi on neliö-
vuokrahinta. Myöskin pienissä asunnoissa on pienin vastike. Vastikkeet nousevat 
suoraan neliöiden suhteessa, mutta vuokra ei. Tämä on salaisuus pienten asuntojen 
sopivuudesta sijoitusasuntoina. Jos omistat yksiön hyvältä sijainnilta, tilanne ei voi 
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mennä mönkään. Tärkeintä on, että kaupunki on muuttovoittoinen, eikä kuihtuva 
kylä. (Väänänen n.d., 23-25.) 
Tämä on aloittelevalle sijoittajalle varsin hyvä ja turvallinen sijoitusstrategia. Sijoitus-
kohteen hankinta on kuitenkin tämän strategian hankaluus. Kuten jo aiemmin tote-
simme, perinteisiä kanavia myöten ydinkeskustan sijoitusasunnot menevät todella 
nopeasti ja markkinahinnan alle niitä on harvoin saatavissa. Ydinkeskustan kohteet 
eivät välttämättä houkuttele enää kokeneempaa, enemmän riskiä sietävää, sijoitta-
jaa vuokratuoton jäädessä alakanttiin verrattuna muiden alueiden kohteisiin. Toi-
saalta tyhjien kuukausien riski 40100-alueella on varsin pieni. Luvussa 6.1 lasketaan 
Jyväskylän keskusta-alueen vuokratuottolaskelmat. 
 
4.2.2 Flippaaminen 
Flippaaminen, eli huonokuntoisen asunnon ostaminen, remontointi ja myynti lyhy-
essä ajassa, on haasteellinen strategia. Myyntiaikojen kasvaminen ja pienikin hinto-
jen lasku voivat käydä sijoittajalle kalliiksi. (Orava & Turunen 2016, 247.) Kokematto-
malla sijoittajalla voi flippaamiseen kulua suunniteltua enemmän rahaa ja remontissa 
voi kulua suunniteltua enemmän aikaa. 
Flippaamisessa ei tarvitse liata liikaa käsiään, vaan markkinatutkimus, luovuus ja mie-
likuvitus ovat ne keinot, jolla asuntosijoittaja tekee suurimman voiton. Jotta arvoa 
voidaan luoda, täytyy löytää remontoitava huoneisto, josta muut eivät löydä luovia 
piirteitä. Huoneistoja, joiden kuntoa voidaan parantaa fyysisesti, voi myös elävöittää 
ja niistä pystytään tekemään toiminnallisesti parempia. Tärkeää on pyrkiä näkemään 
potentiaalisia kohteita, joita kilpailijat eivät pysty näkemään. Potentiaaliset kohteet 
ja ei kilpailijoita synnyttää tilanteen, jossa heikko kilpailu kasvattaa voiton mahdolli-
suuksia sekä parantaa mahdollisuutta ostaa huoneisto mahdollisimman halvalla. (El-
dred 2012, 166.) 
Tällä strategialla on potentiaalista kasvattaa kassaa nopeasti. Sopivan kohteen löytä-
minen halpaan hintaan voi olla haastavaa. Flippaamisen hankintavaiheessa on äärim-
mäisen tärkeää pyrkiä saamaan asunto mahdollisimman alhaiseen hintaan, jotta 
myyntivaiheessa saadaan realisoitua mahdollisimman paljon voittoa. Tätä strategiaa 
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noudattavalle on myös tärkeä tiedostaa alueen ja taloyhtiön hintataso, ja paljonko 
täysin remontoidusta asunnosta voi saada. Sijoittajan on myös helppo sivuuttaa pro-
jektiin kuuluvat monet eri kulut, jotka ovat tärkeää ottaa laskelmissa huomioon. Flip-
paamisen kannattavuutta tutkitaan tarkemmin luvussa 6.1.  
Tämä strategia vaatii sijoittajalta riskinottoa, mutta sillä on myös mahdollisuus tehdä 
lyhyessä ajassa todella hyvää tuottoa. Flippauksessa riskiä pystytään pienentämään 
siten, että jos remontoitu kohde ei mene kaupaksi sopivalla hinnalla, pystyt vuokraa-
maan asunnon vuokralaiselle ja yrittämään myyntiä toisena ajankohtana. (Neuvonen 
n.d.) 
Edulliset remontit voivat nostaa huomattavasti asunnon jälleenmyyntiarvoa. Vuokra-
asunnon yliremontointi ei kuitenkaan ole kannattavaa, sillä kalleimman luokan par-
ketti tai design-keittiö eivät tuota sen suurempaa arvonnousua tai vuokrannousua 
kuin edulliset vaihtoehdot. (Koistinen 2011.) 
Vanhojen rakennuksien kohdalla myös vuonna 2016 voimaan tullut asbestilaki on 
tuonut lisäkuluja asuntojen remontointiin. Lainmuutoksen myötä kaikissa ennen 
1994 valmistuneissa rakennuksissa rakennusurakoiden yhteydessä on teetettävä as-
bestikartoitus. Sijoittaja teettää ja kustantaa asbestikartoituksen, ellei taloyhtiö ole 
kartoittanut koko kiinteistöä. Taloyhtiö ei voi antaa remontille aloituslupaa ennen 
kartoituksen tuloksia ja jos asbestia löytyy, purkutyön saa tehdä vain asbestipurku-
työluparekisterissä oleva pätevä toimija. (Asbestilaki vaikuttaa myös osakkeiden 
remontteihin 2016.)  
 
4.2.3 Nipussa ostaminen 
Joskus suuret vuokra-asuntoihin keskittyvät tahot, kuten esimerkiksi SATO tai VVO 
myyvät kokonaisia kerrostaloja sijoittajille tai sijoitustahoille. Nämä sijoittajatahot tai 
suursijoittajat myyvät asunnot eteenpäin vielä pienempinä palasina. Isot kerrostalo-
kokonaisuudet vaativat kuitenkin huomattavan suurta pääomaa, eivätkä tule lain-
kaan myyntiin julkisille markkinoille. Syitä tähän on kolme. Ensinnäkin pienissä kau-
pungeissa markkinakysyntä ei yksinkertaisesti riitä suuren asuntokannan kerralla os-
36 
 
 
tamiseen. Toiseksi asuntoihin voi liittyä tietynlaisia rajoitteita, kuten vuokran koro-
tukseen liittyviä seikkoja. Useat vuokratalot ovat valtion korkotukien piirissä ja myy-
jän on myös samalla pohdittava maineriskiään. Tästä syystä alkuperäisen myyjän ja 
sijoittajatahon on nautittava toistensa erityisestä luottamuksesta. On tärkeää, että 
asunnot päätyvät lopulta välikätenä toimivien sijoittajatahojen kautta luotettaville 
ostajille. Viimeisenä syynä voidaan pitää yksinkertaisesti sijoittajatahon vaivatto-
muutta myydä asunnot esimerkiksi viidelle ostajalle, kun sadalle eri taholle. Tällai-
sessa kaupanteossa myyntihinta on tietenkin yleistä markkinahintaa huomattavasti 
pienempi. Suuria määriä ostaessa myyntihinta laskee merkittävästi. Mitään salamyh-
käistä nipussa ostamiseen ei kuitenkaan liity, vaan samat lait ja pykälät pätevät näi-
hinkin ostoihin. (Orava & Turunen 2016, 290-291.) 
Kaarto (2015, 150) mainitsee nipussa ostamisen sopivan erityisesti kokeneilla asunto-
sijoittajille. Sijoittajaporukka voi ostaa esimerkiksi 16 huoneiston kerrostaloon perus-
tettavan asunto-osakeyhtiön nimiinsä ja jakaa sen tasaisesti jokaisen sijoittajan kes-
ken. Jokainen sijoittaja saa tällaisessa kaupassa neljä huoneistoa halpaan hintaan ja 
pääsevät samalla vaikuttamaan taloyhtiön asioiden hoitamisessa. Tärkeinä seikkoina 
hän pitää suuren pääoman keräämistä, hyviä suhteita kohteiden löytämiseen ja ko-
konaisvaltaisen tietotaidon osaamista mm. taloyhtiön teknisen kunnon arviointiin, 
isännöintiin ja juridiikkaan. Kaarto (mts.) kertoo neliöhinnan laskevan yleensä jopa 
10-30 % alle yleisen markkinahinnan, kun ostetaan suurempia asuntokokonaisuuksia.   
 
Taloyhtiölaina 
Taloyhtiölainalla tarkoitetaan lainaa, jonka taloyhtiö on joutanut ottamaan esimer-
kiksi suurempia perusparannusremontteja varten. Asunto-osakkaalle tämä tarkoittaa 
käytännössä kuukausittaista rahoitusvastikkeen maksamista, jolla lyhennetään talo-
yhtiön lainaosuutta. Rahoitusvastike on verovähennyskelpoista, jos laina on tulou-
tettu (Kts. 3.5.). (Kaarto 2015, 100) 
Taloyhtiölainasta on asuntosijoittajalle muitakin etuja, kuin pelkästään verotukselli-
set tekijät. Taloyhtiölaina on voitu asettaa esimerkiksi ensimmäiseksi seitsemäksi 
vuodeksi lyhennysvapaiksi, jolloin osakkaalle maksettavaksi jää tältä ajalta ainoas-
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taan lainan korot. Itse lainaa aletaan lyhentää vasta tämän jälkeen esimerkiksi seu-
raavan 20 vuoden ajan. Vastaavasti asuntosijoittajan on mahdollista myös ostaa 
asunto jopa 30-40 % alhaisemmalla hinnalla verrattuna velattomaan myyntihintaan, 
koska loppuosuus on rahoitettu taloyhtiölainalla. (Kaarto 2015, 219-220.)    
4.3 Yhteistyökumppanit 
Sijoittaja joutuu tekemään paljon haastavia ratkaisuja asuntosijoittamisen parissa ja 
osa sijoittajista haluaa kontrolloida kaikkea. Kuitenkin asuntosijoittajalla on mahdolli-
suus helpottaa omaa urakkaansa koskien sijoitusasuntoa ulkoistamalla osan työteh-
tävistä. Kaarto (2015, 54-56) kertoo kolmesta eri ulkoistamisen mahdollisuudesta: 
asunnon hankinnan ulkoistaminen, vuokraamisen ulkoistamisen ja hallinnoinnin ul-
koistamisen.  
Asuntosijoittaja tarvitsee kiinteistönvälittäjää yhtä paljon kuin kiinteistönvälittäjä tar-
vitsee asuntosijoittajaa. Hyvä välittäjä tietää millä alueilla hinnat ovat nousussa, ha-
luttuja ja hän voi neuvotella sinulle parhaat sopimukset. Ammattitaitoisen välittäjän 
avulla pääset asuntomarkkinoiden sisäpiiriin. (Eldred 2012, 121-122.) 
Jos täydellinen sijoitusasunto on olemassa, on todennäköistä, että se ei koskaan 
päädy julkiseen myyntiin. Monet kiinteistönvälittäjät tuntevat sijoittajia, joilla on ra-
hat valmiina ja kaupat voidaan tehdä heti. Jos sinulla ei ole hyvät verkostot kiinteis-
tönvälittäjiin, et tule ikinä kuulemaan parhaista sijoituskohteista. (Berry-Johnson 
2015.) 
Asunnon hankinnan ulkoistamisella, eli tekemällä ostotoimeksiannon välitysliikkeen 
kanssa, on mahdollista löytää asunto joka ei välttämättä muuten tulisi markkinoille. 
Tämä on myös potentiaalinen keino ostaa sijoitusasunto alle markkinahinnan. Asian-
tuntevan kiinteistönvälittäjän avulla hankinnasta voi tulla sinulle äärimmäisen help-
poa ja voit saada täysin strategiaasi sopivan asunnon.  
Ulkoistamisella on toki omat kustannuksensa. Ostotoimeksiannon palkkio voi olla X % 
velattomasta kauppahinnasta tai X 000 euroa, riippuen neuvottelutaidoistasi ja riip-
puen välittäjän ammattitaidosta. Tämä onkin yksi tärkeä verkostoitumisen paikka. Jos 
löydät itsellesi hyvän ja ammattitaitoisen välittäjän, kannattaa jatkossakin hyödyntää 
samaa henkilöä. Välitysliikkeet voivat antaa asiakkailleen alennusta palveluksistaan, 
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jos hyöty on molemminpuolinen. Sijoittaja tarjoaa välitysliikkeelle jatkossakin osto-
toimeksiantoja, tai myyntitoimeksiantoja sijoitusasunnoista luopuessaan ja välitys-
liike tarjoaa sijoittajalle hyvän palvelun lisäksi alennusta välityspalkkioissa, asianmu-
kaista vuokranvälitystä sekä potentiaalisia sijoituskohteita ennen kuin ne tulevat jul-
kiseen myyntiin.  
Vuokraamisen ulkoistaminen on yksi yleisimpiä asuntosijoittajan ulkoistamisen koh-
teita. Vuokranvälitys maksaa usein noin yhden kuukauden vuokran. Vuokranvälityk-
sen ulkoistaminen on perusteltua, jos sinulla ei ole osaamista tai uskallusta vuokrata 
asuntoa itse, et halua käyttää omaa aikaasi siihen, asunto sijaitsee eri paikkakunnalla 
tai vuokranvälittäjän palkkio ei heikennä tuottoprosenttia liikaa (Orava & Turunen 
2016, 194). Vuokranvälityksen ulkoistaminen ammattilaisille on myös tapa varmistua 
siitä, että vuokralaiseksi saat parhaimman mahdollisen asukkaan ja usein välitysliik-
keet löytävät vuokralaisen mahdollisimman nopeasti.  
Hallinnoinnin ulkoistamisella tarkoitetaan asunnon hallinnointiin liittyviä asioita, ku-
ten vastikkeiden maksu, vuokraseuranta, vuokrankorotukset, mahdollisesti maksu-
muistutukset maksamattomista vuokrista ja tarvittaessa juridiset asiakirjat. Tämä pal-
velu maksaa noin 3-7 % vuokrien määrästä. (Kaarto 2015, 56). Tämä ulkoistaminen 
on hyödyllistä, kun sijoittajalla on salkussaan useampi asunto ja hallinnointi on haas-
tavaa.  
Kaarto (2015, 133) kertoo verkostoitumisesta ja hänen kokemuksellaan asuntosijoit-
tajan verkostossa kannattaa olla ainakin seuraavia henkilöitä:  
- Luotettava kiinteistönvälittäjä, joka tarjoaa sijoittajalle potentiaalisia kohteita en-
nen niiden julkaisua ja auttaa sinua asuntojen myynnissä.  
 
- Luotettava vuokravälittäjä, joka auttaa asuntojen vuokrauksessa ja vuokratason 
määrittämisessä. 
  
- Rakennusliikkeet. Uudiskohteiden pienet asunnot myydään usein välittömästi sijoit-
tajatahoille, voisiko rakennusliike ottaa yhteyttä ennen julkisen myynnin aloitta-
mista? 
 
- Muut sijoittajat. Kohteiden myynti suuntaan taikka toiseen, yleinen ammattitaito ja 
joltakin voi saada ajatuksia, joita ei itse ole tajunnut ajatella. 
 
- Rahoitustaho. Ei ole sattumaa, että osa sijoittajista saa rahoituksen hoidettua äärim-
mäisen nopeasti, kun jollakin siinä saattaa kestää useita viikkoja. 
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- Remonttimies. Tarvitseeko hankintasi kunnostusta? Hyvällä suhteella remonttitaitoi-
seen työmieheen voit saada asunnon pintaremontin hoidettua todella nopeasti ja 
pienellä rahalla.  
 
- Lakimies. Lakia tunteva asiantuntija voi auttaa riitatilanteessa. 
 
Pankkiyhteistyö 
Yleensä asunto-osakkeen ostaja tarvitsee ulkopuolista rahoitusta, joka tavallisimmin 
on pankkilaina. Lainan korot ja kulut vaihtelevat paljonkin eri pankkien välillä ja tär-
keää on kilpailuttaa pankit lainaa hakiessa. Laina-ajat vaihtelevat kymmenestä vuo-
desta, jopa 30 vuoteen, riippuen pankista ja tilanteesta. Lainatarjouksia verratessa 
vuosikorko on tärkein mittari. Se on moninaisten kaavojen avulla laskettava korko, 
joka ottaa huomioon kaikki lainasta perittävät kulut, korot ja palkkiot. (Linnainmaa & 
Palo 2007, 84-85.) 
Yksi asuntosijoittamisen suurimmista eduista on, että hankkimaasi sijoituskohdetta 
vastaan saat haettua lainaa kohtuullisen hyvin. Rahantarpeen yllättäessä sinun ei siis 
tarvitse myydä sijoitustasi pois, vaan voit hakea sitä vastaan lainaa ja käyttää uutta 
lainarahaa. Tämä mahdollisuus nousee ilmi varsinkin silloin, kun olet omistanut asun-
non jo pidemmän aikaa, lyhentänyt lainaa ja arvonnousua on kertynyt. (Orava & Tu-
runen 2016, 295.) 
Lainan myöntäminen edellyttää hakijalta riittäviä vakuuksia. Ostaja voi käyttää 
asunto-osakkeita velkojen vakuutena, jolloin ostaja antaa pankille panttaussitoumuk-
sen ja luovuttaa osakekirjan. Pankki arvioi asunnon vakuusarvon, joka on yleisesti 
noin 70 % asunnon käyvästä hinnasta. (Linnainmaa & Palo 2007, 88.) Vakuusarvo on 
pankista riippuen noin 70-80 % asunnon käyvästä hinnasta. Käytännössä tämä tar-
koittaa sitä, että voit saada 100 000€ arvoista asuntoa vastaan 70 000 – 80 000 euroa 
lainaa. (Mts. 378.)  
Käytännössä uudesta 100 000 euron sijoitusasunnosta pankilta on mahdollista saada 
lainaa 70 000 – 80 000 euroa, joten omaa pääomaa sijoitat ainoastaan 20 000 – 
30 000 euroa. Jos omistat muita asuntoja tai sijoituksia, voit käyttää niitä myös va-
kuutena loppuosan rahoitukseen ja näin saada jopa 100 % lainan. Riski nousee kui-
tenkin aina, mitä enemmän velkavipua käytetään, joten lainarahan hyödyntämisessä 
tulee olla varovainen. (Hänninen n.d.b.) 
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Vakuusarvo
75 000€
Vakuusarvo
75 000€
Vakuusarvo
75 000€
25 000€
Vakuusarvo
75 000€
25 000€ 25 000€ 25 000€
Nyt omistuksessa
Tulevat ostot
Asunto 1
Asunto 2 Asunto 3 Asunto 4
300 000€  
Kuvio 4. Vakuuden hyödyntäminen usean asunnon ostossa (Orava & Turunen 2016, 
293, muokattu). 
 
Kuviossa 4, sijoittaja hakee lainaa kolmeen uuteen asuntoon. Hän hyödyntää omista-
maansa velatonta asuntoa, jolla on 75 000€ vakuusarvoa, lainan lisävakuutena ja uu-
det ostettavat asunnot tulevat myös luonnolliseksi vakuudeksi. (Mts. 293.) 
Asuntovelallisen on kannattavaa pyytää lainatarjouksia kilpailevista pankeista, jolloin 
oman pankin mielenkiinto lainaehtoja kohtaan kasvaa. Asuntolainaan liittyvät kulut 
ovat yksi suurimpia menoeriä ihmisen taloudessa ja siksi kilpailuttamisen hyödyt ovat 
41 
 
 
merkittävät. Kaiken kaikkiaan lainojen kilpailutus voi tuottaa monien tuhansien euro-
jen säästöt hakijalle, kun lainatarjouksesta saadaan alennettua lainamarginaali, sekä 
järjestelypalkkiot. (Erkkilä 2017.) 
 
Velkavipu  
Asuntomarkkinoita pidetään yleisesti vakaampana sijoituskohteena kuin herkästi 
muuttuvia osakemarkkinoita. Samasta syystä pankit lainaavat asuntoja varten huo-
mattavasti helpommin kuin osakesijoituksia. Asuntoja varten otettu laina on myös 
monesti halvempaa ja samalla asuntojen vakuusarvoakin pidetään suurempana, jo-
ten asuntoja vastaan on mahdollista saada myös enemmän lainarahaa. (Hänninen 
n.d.) 
Velkavivulla tarkoitetaan lainarahan hyödyntämistä asuntokaupassa. Jos ostat 
100 000€ hintaisen asunnon, johon käytät omaa rahaasi 50 000€ ja lainarahaa 
50 000€, velkavipusi on 50 prosenttia (Orava & Turunen 2016, 378). Velkavipu onkin 
ehkä tehokkain tapa kehittää tuottoja. Kuitenkin velkavipu toimii kuin terävä puukko, 
oikein käytettynä se on tehokas apuväline, väärin hyödynnettynä se on tappava. 
(Mts. 300.) ”Älä koskaan sijoita lainarahalla, paitsi jos sinulla on varaa.” (Anderson & 
Tuhkanen 2004, 52.) 
 
4.4  Vuokranantajaprofiili 
Suomen Vuokranantajat Ry laati vuonna 2017 kyselytutkimuksen, johon vastasi yli 
3 400 yksityistä vuokranantajaa. Kyselytutkimuksen tarkoituksena oli selvittää suo-
malaisten vuokranantajien toimintatapoja ja näkemyksiä vuokra-asuntomarkkinoista. 
Yksityisillä vuokranantajilla on omistuksessaan kaksi kolmasosaa vapaarahoitteisista 
vuokra-asunnoista ja ovat siksi merkittävä asuntopoliittinen toimija Suomessa. 
(Vuokranantajat 2017). 
Tutkimuksesta selvisi, että yksityiset vuokranantajat ovat tasaisesti kumpaakin suku-
puolta. Kyselyyn vastanneista 49,05 % oli naisia ja 50,95 % miehiä. Neljänneksellä 
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vastanneista ansiotulot olivat alle 50 000 € vuodessa ja 43 % vastanneista ilmoitti tu-
lonsa olevan 50 000 - 99 000 € vuodessa. 63 prosentilla on omistuksessaan 1-2 asun-
toa ja vain reilulla 3 prosentilla on omistuksessaan yli 10 vuokra-asuntoa. Vuokralais-
kandidaatin tärkeimpinä kriteereinä vastanneet pitivät luottotietojen puhtautta (75 
%), työ- tai opiskelupaikkaa (58 %), sekä säännöllisisä tuloja (53 %). Tutkimukseen 
osallistuneet käyttivät maltillisesti velkavipua, sillä reilu kolmannes ilmoitti, että ei 
käytä lainkaan lainarahaa asuntosijoituksiinsa. Vastanneista 31 % ilmoitti vuokra-
tuotokseen 3-5 %, noin neljännes taas kertoi sen olevan 5-7 % ja hieman alle neljän-
nes ei ole laskenut vuokratuottoaan lainkaan. (Vuokranantajat 2017). 
5 Tutkimuksen toteutus 
Tässä luvussa käsitellään tutkimuksen toteutusta ja tutkimuksen tapauskaupunkia Jy-
väskylää tilastojen ja empiirisen tutkimuksen kautta. Aineiston analysointi löytyy osi-
osta 5.3. Jyväskylään tutustutaan sijoituskaupunkina, jotta lukijalle muodostuu vahva 
käsitys, millainen Jyväskylä on sijoituskaupunkina. Jyväskylä käännettiin numeroiksi ja 
tilastoiksi, jotka ovat asuntosijoittamisessa äärimmäisen tärkeää.  
Opinnäytetyön tutkimuksen aineisto kerättiin useita eri lähteitä käyttäen, jotta var-
mistettiin aineiston triangulaation toteutuminen. Tilastokeskuksen tuottamat valmiit 
julkaisut, joita käytettiin tutkimuksen sekundääriaineistona, hyödynnettiin yleisen 
teorian, empirian ja teemahaastatteluiden ohella tutkimuksessa. Empiiristä aineistoa 
kerättiin asiantuntijoiden julkaisuista, sekä asuntosijoittajien haastatteluista.  
5.1 Jyväskylä tilastojen valossa 
Tutkimuksen kannalta on tärkeä ymmärtää perusasioita Jyväskylän kaupungista ja 
siitä, mitkä ominaisuudet mahdollistavat tuottavat asuntosijoittamisen Jyväskylässä. 
Jyväskylä on tunnettu opiskelijakaupunki sekä merkittävä kasvukeskus Suomen mit-
tapuulla. Jyväskylä on Suomen 7. suurin kaupunki väkiluvulla mitattuna. Vuoden 
2016 lopussa Jyväskylän väkiluku oli 138 850 asukasta. Väestöennusteen mukaan 
kaupungin väkiluku ylittää 150 000 ihmisen rajan vuonna 2025. (Jyväskylän kaupun-
gin väestötietoja ja väestöarvio n.d.) 
 
43 
 
 
Taulukko 1. Jyväskylän kaupungin väkiluku vuosina 2000-2016 (Väkiluku 1987-2016 
n.d.) 
 
 
 
 
 
Vuosi Väkiluku
2000 116 519
2001 118 380
2002 119 620
2003 121 245
2004 122 974
2005 124 205
2006 125 221
2007 126 546
2008 128 028
2009 129 623
2010 130 816
2011 132 062
2012 133 482
2013 134 658
2014 135 780
2015 137 368
2016 138 850
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Taulukko 2. Jyväskylän väkiluvun muutosprosentti 2000 – 2016 (Väkiluvun muutos 
edellisestä vuodesta % 1987-2016 n.d.) 
 
 
Kuten taulukoista 1 ja 2 huomaamme, Jyväskylä on tasaisen varma kasvukeskus ja 
keskimääräinen väkiluvun muutos edelliseen vuoteen verrattuna vuosina 2000 – 
2016 on ollut noin 1,1 % vuodessa.  Tämä on monelle yksi suurimpia kannustimia si-
joituskaupunkia valittaessa – kasvava kaupunki, jossa tulevaisuuden näkymät ovat 
valoisia. ”Väestönkehitys on tärkeä mittari, sillä se kertoo kaupungin vetovoimaisuu-
desta ja kysynnästä” (Orava & Turunen 2016, 77). 
Vuokrataso 
Jyväskylässä vuokralla olevien yksiöiden keskimääräinen markkinointiaika on 18 päi-
vää ja kaksioiden 28 päivää. Markkinointiajalla tarkoitetaan tässä tapauksessa aikaa, 
jolloin asunnon ilmoitus poistuu vuokraovi.com -sivustolta ja asunto on näin löytänyt 
vuokralaisen. Käytännössä yksiöiden ilmoituksista puolet poistuu 18 päivän kuluessa 
ja kaksioiden ilmoitukset keskimäärin neljän viikon kuluessa. Halutuimmilta alueilta 
osa ilmoituksista poistuu vielä reilusti tätäkin nopeammin. (Matikainen 2016.)  
Vuosi Muutos%
2000 1,5
2001 1,6
2002 1,0
2003 1,4
2004 1,4
2005 1,0
2006 0,8
2007 1,1
2008 1,2
2009 1,2
2010 0,9
2011 1,0
2012 1,1
2013 0,9
2014 0,8
2015 1,2
2016 1,1
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Pienten asuntojen ilmoitukset poistuvat vuokraovi.com -sivustolta nopeimmin Jyväs-
kylän ammattikorkeakoulun lähistön postinumeroalueilla 40720 ja 40200. Kaupun-
ginosat Nisula ja Viitaniemi kuuluvat näille postinumeroalueille, ja niiden keskimää-
räinen neliövuokrahinta on alle 15 euroa. Toinen haluttu alue, jossa markkinointiajat 
ovat mediaanisesti 19 päivää, sijaitsee yliopiston kampuksen ja hipposhallin läheisyy-
dessä, postinumerolla 40700. Keskimääräiset neliövuokrat ovat siellä hieman alle 15 
euroa. Vertailuna keskustan postinumeroalueella, 40100, keskimääräiset neliövuok-
rahinnat ovat noin 16 euroa ja markkinointiajat mediaanisesti 22 päivää. (Matikainen 
2016.)  
Vuonna 2016 Jyväskylän keskimääräinen neliövuokrahinta oli 12,35 euroa ja vapaara-
hoitteisten asuntojen 13,15 euroa (Keskimääräiset kuukausivuokrat (euroa/neliö) 
alueittain vuonna 2016, koko vuokra-asuntokanta 2017). 
Taulukko 3. Jyväskylän asuntojen vuokrat postinumeroittain. (Matilainen 2017.)
 
 
Taulukon 3 tiedot perustuvat Vuokraovi.comissa julkaistuihin ilmoituksiin touko-
kuusta 2016 huhtikuuhun 2017. Mukana ovat vapaarahoitteiset ja kalustamattomat 
Postinumero 1h 2h 3h
40100 19,1 15,3 13,5
40200 17,7 13,6 13
40250 15,7 12,9 10,7
40270 16,3 14,2 –
40320 17 14,4 12,7
40340 14,5 10,3 9,7
40400 15,7 11,8 10,5
40420 15 11 10
40500 – 13,9 –
40520 16,3 13,8 12,2
40530 16,6 14,1 11,9
40600 18,3 13,8 –
40620 – 15,6 14,9
40640 13,8 11,3 9,8
40700 18,2 13,6 12,5
40720 17 13,5 –
40740 18 13,6 10,1
40800 – 10,7 –
40900 – 9,3 –
41160 – 9,8 9,2
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kerrostaloasunnot. Tilastot sisältävät myös yksityisten vuokranantajien vuokrailmoi-
tukset. Neliövuokraa ei ole ilmoitettu, jos tiedon laskemiseen on ollut käytössä alle 
10 ilmoitusta (Matikainen 2017).  
Tilastoista on selvästi nähtävissä kysynnän vaikutus vuokrahintoihin. Korkeakoulun ja 
yliopiston läheisyydessä on kova kysyntä opiskelijoiden vuokra-asunnoille, mikä pitää 
vuokrahintoja lähellä keskustan 40100 -aluetta. Yksiöiden keskineliövuokrat ovat suh-
teessa huomattavasti korkeammat. Vuokrahinnat tottelevat kysynnän ja tarjonnan 
lakia. 
 
Taulukko 4. Jyväskylän keskimääräiset neliövuokrahinnat. (Keskimääräiset kuukausi-
vuokrat Jyväskylässä (euroa/neliö) alueittain vuonna 2016, koko vuokrakanta 2017, 
muokattu.) 
 
ARA -asunnot tarkoittavat ARAVA -rahoituksella rakennettuja vuokra-asuntoja. Asun-
not ovat valtion tukemia ja asukasvalinnassa noudatetaan Asumisen rahoitus- ja kehi-
tyskeskuksen asetuksia. Käytännössä tällä tarkoitetaan asukkaiden valinnan perustu-
van sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Hakijan 
asunnontarve arvioidaankin varallisuuden ja tulojen mukaan. (Mitä 
vapaarahoitteinen ja ARAVA-rahoitteinen tarkoittavat? n.d.)  
ARA -asuntojen vuokralla katetaan pääsääntöisesti vain talon rakentamisesta aiheu-
tuneet pääomakulut sekä hoitokoulut. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat yksi-
tyishenkilöiden omistamia, mutta mm. vakuutusyhtiöt ja seurakunnat voivat toimia 
myös omistajina. Näissä asunnoissa vuokra määräytyy ensisijaisesti osapuolten välis-
ten sopimusten ja markkinoiden mukaan. (Vuokra-asuminen 2017.) 
Tilastokeskuksen vuosittainen vuokratilasto perustuu osittain asumistukitilastoihin, 
joten tilastojen vuokrataso on hieman matalampi verrattuna yleiseen markkinata-
soon. Asumistukea saavien asunnot ovat hieman keskimääräistä edullisempia. (Orava 
& Turunen 2016, 197.) 
Yhteensä (€/m2) 1h 2h 3h+ Asuntoja (kpl)
Vapaarahoit
teinen 13,15 16,3 12,72 11,09 6 447
ARA 11,48 12,68 11,51 10,85 4 521
Yhteensä 12,35 14,92 12,13 10,96 10 968
Jyväskylä
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Hintataso 
Tässä osiossa tarkastellaan Jyväskylän hintatasoa. Otetaan tarkempaan vertailuun Jy-
väskylän 40100-alue (Jyväskylän keskusta), 40640-alue (Keltinmäki) ja 40700-alue 
(Mäki-Matti). Hintatiedot on saatu Asuntojen hintatiedot –palvelusta. Asuntojen hin-
tatiedot –palvelu on ympäristöministeriön ja ARA:n tarjoama internethakupalvelu yk-
sityishenkilöille ja palvelu on toteutettu yhteystyössä Kiinteistönvälitysalan Keskus-
liitto Ry:n ja isoimpien välitysliikkeiden kanssa. Palvelusta voi hakea toteutuneiden 
asuntokauppojen tietoja viimeisen 12 kuukauden ajalta (Asuntojen Hintatiedot 
2018). 
 
Taulukko 5. 40100-alueen viimeisen 12 kuukauden aikana tehdyt 25-35m2 asuntokau-
pat. (Asuntojen hintatiedot 2018, muokattu.) 
Alue Huoneisto m2 Vh € €/m2 Rv Krs 
  
     
  
40100 1h,k 26,0 89 500 3442 1971 3/4 
40100 1h,kk,kh 27,0 90 000 3333 1960 2/6 
40100 1h,kk,kph,p 26,0 97 500 3750 1971 3/4 
40100 1h,kk,kh 28,5 100 500 3526 1962 7/8 
40100 1h,kk,kh 29,0 105 000 3621 1962 5/8 
40100 1h,kk,kph,alk 33,0 106 000 3212 1962 -1/3 
40100 1h,k,alk,ph,p 30,0 113 000 3767 1961 2/8 
40100 1h,kk,kph,alk 28,0 120 000 4286 1965 2/6 
40100 1h,k,alk 30,0 120 000 4000 1972 5/6 
  
     
  
Keskiarvo 28,6 104 611 3 660 1 965   
 
Asuntojen hintatiedot –palvelun mukaan Jyväskylän 40100-alueella tehtiin 9 käytetyn 
asunnon kauppaa, jotka osuvat hakukriteereihin 25-35m2 kerrostaloyksiöt. Pelkäs-
tään taulukkoa tutkimalla ei pystytä kertomaan, mitkä ominaisuudet erottavat 
89 500€ - 120 000€ arvoiset yksiöt. Keskustan taloyhtiöt ovat rakennettu keskiarvolta 
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vuonna 1965. Isännöintiliiton vuonna 2017 tekemän Putkiremonttibarometrin mu-
kaan vuonna 2017 putkiremontoidut taloyhtiöt ovat keskimäärin rakennettu vuonna 
1970. Taulukko ei kerro, onko taloyhtiössä suoritettu putkiremonttia, joka on taloyh-
tiön remonteista tunnetuin ja pelätyin. Taloyhtiön kunto on yksi keskeinen syy hinta-
hajontaan, unohtamatta tietenkään itse huoneiston kuntoa.  
 
Taulukko 6. 40640-alueen viimeisen 12 kuukauden aikana tehdyt 25-35m2 asunto-
kaupat. (Asuntojen hintatiedot 2018, muokattu.) 
Alue Huoneisto m2 Vh € €/m2 Rv Krs 
  
     
  
40640 1h,kk,alk,kh 31,0 35 000 1129 1975 1/5 
40640 1h,kk,kph 31,0 43 500 1403 1975 4/5 
40640 1h,kk,vh 33,0 45 000 1364 1972 6/8 
40640 1h,kk,kh,p 33,5 54 000 1612 1976 5/5 
40640 1h,kk,kh,las.p 32,0 56 750 1773 1978 2/6 
  
     
  
Keskiarvo 32,1 46 850 1 456 1 975   
 
Kun siirrymme lähiöalueen hintatasoon, huomaamme selkeän pudotuksen. Jos 
40100-alueella 25-35m2 yksiöiden keskimääräinen neliöhinta oli 3660€, on 40640-
alueella vastaava neliöhinta 1456€, vaikka keskiarvoisessa rakennusvuodessa 40640-
alueen rakennuskanta on 10 vuotta uudempaa. 40700-alueella kauppoja on tehty sa-
man ikäisistä rakennuksista kuin 40100-alueella, keskimääräisen velattoman kauppa-
hinnan kuitenkin tiputtua noin 15 000€ ja keskimääräisen neliöhinnan tiputtua 
659€/m2.  
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Taulukko 7. 40100-, 40640, ja 40700-alueiden viimeisen 12 kuukauden aikana tehty-
jen 25-35m2 käytettyjen yksiöiden asuntokauppojen keskiarvot.  
Alue m2 Vh € €/m2 Rv 
          
40100 28,6 104 611 3 660 1965 
40640 32,1 46 850 1456 1975 
40700 30,6 90 778 3001 1963 
 
 
5.2 Empiirisen aineiston keruu 
Opinnäytetyön tutkimuksen empiirinen aineisto täydentyi teemahaastatteluiden 
avulla. Tutkimuksessa haastateltiin neljää eri asuntosijoittajaa, jotka omistavat ja hal-
linoivat asuntoja Jyväskylän alueella. Haastateltavat henkilöt valikoituivat tutkittavan 
ilmiön asiantuntemuksensa perusteella, jota he ovat kartoittaneet useiden vuosien 
ajan konkreettisella asuntosijoittamisella. Haastattelut toteutettiin 9.3. - 20.3.2018 
välisenä aikana. Haastatteluista kaksi toteutettiin puhelinhaastattelun avulla ja loput 
kaksi henkilökohtaisesti asiantuntijoiden yritysten omissa tiloissa. Kestoiltaan haas-
tattelut olivat noin 20 – 40 minuuttia. 
Haastateltavaksi henkilöiksi pyrittiin samaan henkilöitä, joilla olisi vankka kaupunki-
tuntemus, sekä vahvat mielipiteet Jyväskylässä tapahtuvasta asuntosijoittamisesta. 
Tutkijat valitsivat joukkoon tietoisesti asuntosijoittajia, joiden sijoituskokemus, sekä 
salkun koko erosivat toisistaan. Tällä pyrittiin havainnollistamaan sijoittajan mahdolli-
sia näkemyseroja kokemuksesta riippumatta. Kaikilla henkilöillä oli vankka tietämys 
ja ammattitaito asuntosijoittamisesta, jolla pystyttiin varmistamaan laadukas aineisto 
tutkimukselle.  Osa haastateltavista valikoitui toisten tutkittavien henkilöiden suosit-
teluiden kautta. Keino osoittautui loistavaksi työn kannalta, koska asiantuntevien 
haastateltavien löytäminen oli jo tutkimuksen alussa tiedostettu haaste. 
Asuntosijoittamisen empiirisiä kokemuksia löytyi myös eri verkkojulkaisuista. Osa 
asuntosijoittajista kirjoittavat eri verkkopalstoille avoimesti omista kokemuksistaan ja 
näitä julkaisuja hyödynnettiin opinnäytetyössä. Verkkojulkaisujen kohdalla tärkeää oli 
lähdekriittisyys ja luotettavien lähteiden löytäminen.  
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5.3 Aineiston analysointi 
Tutkimuksen alussa oli selvillä, että tapaustutkimuksen monien aineistojen analy-
sointi on koko tutkimuksen kannalta kriittisin ja haastavin vaihe. Tutkimuksen aineis-
ton laajuus oli riittävä ja analysointi oli jatkuvaa.  
Tärkeänä osana aineistoa oli tutkimuksen sekundääriaineisto. Sekundääriaineiston 
tilastoista tutkimukseen saatiin tietoa mm. Jyväskylässä toteutuneiden asuntokaup-
pojen hinnoista, jotka mahdollistivat laskelmien tekemisen. Tutkimuksen tulosten 
kannalta oli olennaisia, että laskelmien luvut olivat perusteltuja. Laskelmilla oli mah-
dollista osoittaa toteen Jyväskylän eri kaupunginosien asuntojen kannattavuuksia ja 
samalla havainnollistaa tutkittavien henkilöiden strategioita. Tilastoista tehtyjen las-
kelmien avulla oli mahdollista nähdä Jyväskylä tarkemmin asuntosijoittamisen näkö-
kulmasta. Laskelmissa käytettiin hyödyksi asuntosijoittamisen yleisiä vuokratuotto- ja 
kassavirtalaskelmia. Niiden avulla pystyttiin laskemaan keskimääräinen tuotto suh-
teutettuna sijoitettuun pääomaan. 
Teemahaastatteluiden aineisto taltioitiin äänittämällä. Näin tutkijat pystyivät litteroi-
maan aineiston, tarkastelemaan sitä lähemmin ja analysoimaan sen. Haastattelut lit-
teroitiin kokonaisuudessaan, jolla pyrittiin varmistamaan, ettei mikään aiheen kan-
nalta olennainen asia jää käsittelemättä. Kerätyn aineistoin kirjoitusvaiheessa ei vielä 
puututtu millään tapaa sisältöön.   
Aineiston litteroinnin jälkeen, teksti tiivistettiin. Näin tutkijoiden oli mahdollista 
nähdä suuremmat kokonaisuudet, josta aineisto muodostuu. Tiivistäminen helpotti 
myös seuraavan vaiheen, eli teemoittelun hahmottamista. Tiivistetty aineisto ryhmi-
teltiin erilaisten aihepiirien mukaan, jotta jokaisen aihepiirin näkemykset tulivat sel-
keästi esiin aineistosta. Näin pystyttiin konkreettisesti näkemään, minkä verran jokai-
sesta aiheesta oli kerätty aineistoa. Haastatteluiden tärkeimpien kohtien noustua 
teemojen alla, siirrettiin ne osaksi opinnäytetyön tuloksia. 
Haastateltujen kommenteista pyrittiin löytämään yhtäläisyyksiä ja eroavaisuuksia 
teoriassa mainittuihin kaavoihin, jotta teoria ja empiria kävisi vuoropuhelua keske-
nään. Tässä onnistuttiin suhteellisen hyvin, sillä tutkijat havaitsivat haastateltavilla 
selkeitä ominaisuuksia, jotka poikkesivat yleisen kirjallisuuden kanssa.  
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6 Tutkimuksen tulokset 
Tutkimustuloksissa esitellään Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategioita ja 
minkälaisia eroavaisuuksia ja yhtäläisyyksiä niistä löytyy. Tämän osion alussa tarkas-
telemme Jyväskylän eri asuinalueiden kannattavuuksia ja kassavirtalaskelmia. Nämä 
laskelmat auttavat lukijaa ymmärtämään eri asuinalueiden rahaliikennettä sekä tuke-
vat haastatteluiden pohjilta luotuja strategioita. Luvuissa 6.1 ja 6.2 laskelmat on 
tehty sekundääriaineiston avulla. Tulokset on laskettu keskiarvoista, jolloin ne ovat 
vain suuntaa-antavia. Luvussa 6.3 tarkastelemme haastattelujen tuloksia ja asuntosi-
joittajien näkemyksiä.  
Tutkimusongelma jäsentyi aineistonkeruun aikana, sillä vastauksiksi saatiin monipuo-
lista ja kiinnostavaa dataa. Haastatteluissa esiin nousseita asioita ovat asiantuntijat 
käsitelleet aiemminkin, mutta myös uusia näkökulmia tuli ilmi. Tuloksissa käydään 
läpi haastatteluissa esiin nousseita potentiaalisia keinoja kohti taloudellista hyötyä, 
jonka asuntosijoittajat nimesivät tärkeimmäksi päämääräkseen. Tuloksista selviää, 
mitkä ovat tärkeimmät ominaisuudet onnistuneeseen sijoitukseen sekä tekijät, joi-
den nähdään ohjaavan Jyväskylän sijoitusasuntomarkkinoita. Jyväskylän asuntosijoit-
tajien riskien tasot vaihtelivat yksittäisistä huonoista vuokralaisista globaaleihin po-
liittisiin riskeihin.   
6.1 Kannattavuuslaskelmat 
Vertailtaessa 40100-, 40640- ja 40700-alueiden vuokratuottoa viimeisen 12 kuukau-
den tilastojen perusteella huomataan selkeä eroavaisuus alueiden tuotavuudessa. 
Hyödynnetään vuokratuoton laskukaavaa (Kaava 1 kts. s 22) ja sijoitetaan luvut pai-
koilleen. Hoitovastike on määritetty Tilastokeskuksen antamien tietojen perusteella, 
jolloin vuonna 1960 - 69 rakennettujen asuinhuoneistojen hoitovastike oli 3,65 €/m2 
ja vuonna 1970 - 79 rakennettujen hoitovastike oli 3,34 €/m2 (Tuloslaskelma, kaikki 
asunto-osakeyhtiöt 2016 2017). Remonttikuluiksi on jokaiseen kaavaan määritetty 2 
000 €. Varainsiirtovero on jokaisessa kaavassa 2 %.  
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Taulukko 8. Vuokratuottolaskelmissa käytettävät tilastot 
Alue m2 Vh € €/m2 Vuokra €/m2 Vuokra €/kk Hoitovastike €/kk 
              
40100 28,6 104 611 3 660 19,1 546 104 
40640 32,1 46 850 1456 13,8 443 107 
40700 30,6 90 778 3001 18,2 557 111 
  
 
 
Kaava 2. 40100-alueen keskiarvojen vuokratuotto 
 
 
Kaava 3. 40640-alueen keskiarvojen vuokratuotto 
 
 
Kaava 4. 40700-alueen keskiarvojen vuokratuotto 
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Laskelmista on hyvin havaittavissa vuokratuoton suuri vaihtelu alueittain. Keskus-
tassa päästään keskiarvoisesti 4,88 %:n vuokratuottoon vuodessa, kun taas hieman 
kauempana keskustasta, Keltinmäessä, keskiarvoinen vuokrantuotto on 8,10 % vuo-
dessa ja Mäki-Matissa 5,66 %. Vuokratuotto on laskettu kunkin alueen keskiarvoista 
taloyhtiön ja huoneiston tilannetta tietämättä. Näyttää siltä, että keskustan asunto-
jen vuokratuotto ei pääsääntöisesti ole yhtä korkeaa kuin muiden alueiden.  
Kannattaako siis Jyväskylän keskustan asuntoihin edes sijoittaa, kun vuokratuotto on 
heikompi kuin muilla alueilla ja omaa pääomaa täytyy kiinnittää enemmän? Asia ei 
tietenkään ole näin mustavalkoinen. Kuten jo aiemmin todettiin, keskustan asun-
noissa arvonnousu on potentiaalisempi kuin lähiöalueiden. Lisäksi palataan taas ris-
kienhallintaan ja riskianalyysiin. Korkeampi vuokratuotto on kompensaatio riskistä, 
saako asuntoon vuokralaista ja saako asuntoa tarvittaessa myytyä (Orava & Turunen 
2016, 50).  
Lähiöissä saadaan parempaa vuokratuottoa, koska asunnot ovat edullisempia, mutta 
vastaavasti arvonnousu voi olla näillä alueilla vähäisempää kuin keskustan asun-
noissa, joissa arvonnousu on perinteisesti suurinta. (Kaarto 2015, 91.) 
Flippaaminen 
Seuraavaksi esitellään kaavan hyödyntäminen arvioitaessa flippaamisen kannatta-
vuutta. Kaavassa 5 sijoittaja X on arvellut lähialueen hintatasoa ja arvelee saavansa 
asunnon remontoituaan asunnosta 101 000 euroa hintojen ollessa nousussa. Sijoit-
taja X on myös laskenut, että remonttikuluihin menee 9 000 euroa Jos X saa ostettua 
asunnon 80 000 euroa, X saa flippausprojektistaan voittoa 12 000 euroa. Sijoittaja X 
arvioi projektiin kuluvan aikaa noin kuukausi. Tarkasteltaessa kaavan soveltuvuutta 
tarkemmin huomataan sijoittaja X:n yliarvioineen flippausprojektin kannattavuutta. 
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Kaava 5. Optimistinen laskukaava flippausta varten 
 
Kaavassa 6 on kokeneemman sijoittajan Y:n laskukaava. Sijoittaja Y on todennut talo-
yhtiön ja lähialueen hintoja tarkkailemalla, että todennäköinen myyntihinta jää noin 
97 000 euroon, sillä ylemmästä kerroksesta myytiin kuukausi sitten saman kokoinen, 
täysin remontoitu huoneisto hintaan 99 000 euroa. Sijoittaja Y pyytää rakennusliik-
keiltä arviota remonttikustannuksista, ja kilpailutuksen jälkeen remonttiarvioksi tulee 
10 200 euroa. Varainsiirtovero on 1 940 euroa, ja kiinteistönvälitysliike veloittaa 
asunnon myynnistä 3 000 euroa. Myynnin voitosta maksetaan tietysti veroa, sijoit-
taja Y:n tapauksessaan 30 %. Verojen jälkeen Y:lle syntyy voittoa 658 euroa. Sijoittaja 
Y arvioi, että projektiin kuluu aikaa noin 3 kuukautta ja Y:n täytyy tältä ajalta maksaa 
hoitovastike: 3 x 140 € = 420 €. Kolmen kuukauden projekti ja voittoa 658 euroa, 219 
€/kk. Todellinen sijoituksen kannattavuus eroaa huomattavasti sijoittaja X:n lasku-
kaavasta. 
 
Kaava 6. Realistisesti laskettu kaava flippausta varten 
 
Remonttia vaativat pienet huoneistot ovat herättäneet laajaa kiinnostusta, sillä moni 
ajattelee pystyvänsä toteuttamaan remontit joko itse tai kilpailuttamaan halvem-
malla kuin muut. Flippaamiseen liittyy kuitenkin paljon muuttuvia kustannuksia, ja 
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niihin täytyy tutustua huolellisesti ennen päätöksien tekemistä. Kokematon sijoittaja 
luulee tekevänsä kannattavat kaupat, mutta todellisuus voi olla siitä kaukana. 
6.2 Kassavirtalaskelmat 
Otetaan tarkkailun 40100- ja 40640-alueen kassavirtalaskelma. Seuraavat esimerkki-
laskelmat lasketaan 20 vuoden laina-ajalla, 70 %:n velkavivulla, 1,5 % lainan koko-
naiskorolla, sekä 30 %:n pääomaverolla. Laskelmissa ei tehdä kassavirta-analyysiä 
koko asunnon omistusajalle, vaan tarkastellaan asunnon omistuksen alku- ja loppu-
vaihetta.  
Sekä 40100- että 40640-alueen esimerkkiasunnoista on tehty kolme erilaista laskel-
maa. Keskiarvot -laskelmassa kassavirta lasketaan viimeisen 12 kuukauden aikana 
tehdyistä kaupoista saadusta datasta. Onnistuminen -laskelmassa kassavirta laske-
taan skenaariossa, jossa sijoittaja on onnistunut hankkimaan asunnon vallitsevaa 
markkinahintaa alemmalla hinnalla ja vuokraamaan asunnon vuokralaiselle markki-
natasoa korkeammalla vuokralla. Onnistuminen 12 vuoden laina-ajalla -laskelmassa 
sijoittaja on tehnyt saman onnistuneen hankinnan ja vuokrauksen, mutta laina-ajaksi 
on määritetty 12 vuotta.  
 
 
Taulukko 9. 40100-alueen kassavirtalaskelmat 
 
 
40100-alueen Keskiarvot Onnistuminen Onnistuminen 12 v laina-ajalla
Velaton hinta 104 611 €                                         94 000 €                                           94 000 €                                            
Omaa rahaa 31 383 €                                            28 200 €                                           28 200 €                                            
Lainaraha alussa 73 228 €                                            65 800 €                                           65 800 €                                            
Vuokra 546 580 580
Vastike -104 € -104 € -104 €
Korko MAX -92 € -82 € -82 €
Verot 30% -105 € -118 € -118 €
Lyhennys 305 € 274 € 366 €
Kassavirta alussa -60 € 1 € -181 €
Kassavirta lopussa 309 € 333 € 333 €
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40100-alueen laskelmista huomaamme ehkä hieman yllättävänkin asian. Keskiar-
voilla laskettuna kassavirta on alussa jopa 60 euroa negatiivinen. Negatiivinen kassa-
virta on ongelma, mikäli sijoittaja haluaa kasvattaa sijoitustoimintaa nopeasti. Yhden 
tai kahden asunnon kanssa negatiivinen kassavirta ei haittaa, jos sijoittaja on valmis 
maksamaan 60 euroa - 120 euroa kuukaudessa asuntoon omista palkkatuloistaan 
(Orava & Turunen 2016, 26). Omaa pääomaa sijoitus vaatii reilut 31 000 euroa.  
Kuten aiemmin todettiin, 40100-alueella sijoitusasunnon hankinta alle markkinahin-
nan on äärimmäisen haastavaa. Skenaariossa sijoittaja on kuitenkin onnistunut osta-
maan asunnon noin 10 000 euroa alle markkinahinnan ja saamaan sen vuokrattua 
noin 40 euroa markkinatasoa kalliimmalla. Tällöin kassavirta kääntyy positiiviseksi, 
mutta vain todella pienellä summalla.  
Viimeisessä skenaariossa sijoittaja on tehnyt kannattavan sijoituksen, mutta haluaa 
maksaa lainan 12 vuoden laina-ajalla. Tällöin kassavirta on alussa jopa 180 euroa ne-
gatiivinen. 40100-alueen asunnot tuottavat sijoittajalle reilut 300 euroa positiivista 
kassavirtaa kuukaudessa asunnon ollessa velaton.  
 
Taulukko 10. 40640-alueen kassavirtalaskelmat 
 
 
Kun taas siirrymme 40640-alueen kassavirtalaskelmiin, huomaamme selkeän eron. 
Kassavirta on jokaisessa skenaariossa positiivinen heti alusta alkaen. Keskiarvojen 
mukaan kassaan kilahtaa heti alussa 70 €.  
40640-alueen Keskiarvot Onnistuminen Onnistuminen 12 v laina-ajalla
Velaton hinta 46 850 €                                            41 000 €                                           41 000 €                                            
Omaa rahaa 14 055 €                                            12 300 €                                           12 300 €                                            
Lainaraha alussa 32 795 €                                            28 700 €                                           28 700 €                                            
Vuokra 443 470 470
Vastike -107 € -107 € -107 €
Korko MAX -41 € -36 € -36 €
Verot 30% -88 € -98 € -98 €
Lyhennys 136 € 120 € 159 €
Kassavirta alussa 70 € 109 € 30 €
Kassavirta lopussa 235 € 254 € 254 €
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Onnistuneen hankinnan tekeminen 40640-alueella on helpompaa kuin 40100-alu-
eella, sillä kilpailu asunnoista ei ole läheskään yhtä kovaa. Onnistuneessa skenaa-
riossa sijoittaja on onnistunut ostamaan asunnon 41 000 euron hintaan. Lähiöalueilla 
paremman vuokratason saaminen on taas haastavampaa kuin 40100-alueella. Kysei-
sessä skenaariossa tässäkin on onnistuttu ja sijoitus alkaa tuottaa sijoittajalle yli 100 
euroa kuukaudessa, heti alusta alkaen.  
40640-alueella myös onnistumisen lyhentäminen nopealla maksuaikataululla onnis-
tuu. 12 vuoden laina-ajalla sijoitus tuottaa sijoittajalle alussa 30 euroa kuukaudessa, 
ja lainan maksun jälkeen sijoittajan kassavirta on noin 250 euroa.  
Se, mikä tekee laskelmista mielenkiintoisen, on oman pääoman käyttö. 40100-alu-
eella asunnon hankinta 70 % velkavivulla vaatii sijoittajalta noin 30 000 € omaa ra-
haa, verrattuna 40640-alueella riittävän noin 12 000 € omaa pääomaa.  
 
6.3 Haastattelun tulokset 
Teemahaastatteluista saadusta aineistosta selviävät asuntosijoittajien henkilökohtai-
set näkemykset Jyväskylän asuntosijoitusmarkkinoista. Asuntosijoittajien henkilökoh-
taisista mielipiteistä löytyi eroavaisuuksia yleisen teorian kanssa. Myös sijoittajien 
strategioissa oli havaittavissa toisistaan poikkeavia ominaisuuksia. 
Helpottaaksemme lukijaa jaottelimme haastatellut asuntosijoittajat salkun koon sekä 
sijoituskokemuksen mukaan. Lisäksi sijoittajalle annettiin oma numero, jolloin lukija 
tietää, kuka haastatelluista on sanonut mitäkin. Tällä pyritään säilyttämään haastatel-
tujen anonymiteetti. 
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Taulukko 11. Tutkimuksen haastatellut 
Sijoittaja 1
Sijoittaja 2
Sijoittaja 3
Sijoittaja 4
20-30 asuntoa
3 asuntoa
5 asuntoa
38 asuntoa
8 vuotta
4 vuotta
4 vuotta
20 vuotta
Haastateltava Salkun koko Sijoituskokemus
 
 
Suuremmat sijoittajat, 1 ja 4, ovat levittäneet sijoitustoimintaansa ympäri Jyväskylää, 
ja heidän volyymillään on pystytty tekemään jo nipussa ostamista. Sijoittaja 1:n sal-
kusta löytyy kaikenkokoisia huoneistoja, ja sijoittaja on tällä hetkellä tyytyväinen 
salkkuunsa. 
Sijoittaja 1: Nyt on sellainen pitolinja. Nämä asunnot ovat niin hyvällä 
paikalla, kauppapaikan lähellä, mutta ne eivät kuitenkaan maksaneet 
liikaa. Tarkoituksena on, että asuntojakauma on sellainen, että löytyy 
kaikkea kokoa. 
 
Sijoittaja 2 on aloittanut sijoitustoimintansa laitakaupungin lähiöistä. Hän puhuu Kel-
tinmäestä ja Pupuhuhdasta ja on tyytyväinen kyseisiin sijainteihin. Hänen omistuksis-
taan kaikki ovat kaksioita, ja hän pitää niitä kannattavina. 
Sijoittaja 2: Kaksiot sopivat parhaiten minun budjetille ja niitä on järke-
vämpää ostaa kuin yksiöitä. Lähtökohtaisesti haluan pitää nämä, myyn-
tiä en ole miettinyt.  
 
Sijoittaja 3:n strategian ytimessä on keskusta-alueen pienten kohteiden ostaminen. 
Hänen hankintakanavansa poikkeavat yleisestä tavasta, ja hän kokee, ettei yleisimpiä 
portaaleja pitkin löydy hänelle sopivia, alle markkinahintaisia, kohteita. Hänen strate-
giansa on vaihtumassa yksiöiden ostamisesta pienten kaksioiden ostamiseen. 
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Sijoittaja 3: Tällä hetkellä olen siirtymässä pieniin kaksioihin. Tuntuu, 
että yksiöt ovat niin ylihintaisia, että ne ovat kaksion hintaisia. Kaksi-
osta sinä kuitenkin saat isommat vuokrat keskimäärin ja jos sinä saat 
ostettua yksiön hinnalla kaksion, niin olen miettinyt niihin siirtymistä.  
 
Sijoittaja 4 poikkeaa muista sijoittajista siten, että hänellä on sijoitusyhtiö kahden 
muun sijoittajan kanssa. Sijoittaja 4 on saanut strategiaansa oppeja isommalta toimi-
jalta, jolta hänen sijoitusyhtiönsä on ostanut useita asuntoja. Tärkeää heidän strate-
giassaan on massaostaminen.  
Sijoittaja 4: Ystäväni kertoi, että tällaisia juttuja on, jossa on mahdolli-
suus ostaa vähän isompia määriä kerralla ja sitä kautta saada järke-
vämmällä hinnalla. Tämä sai lähtemään mukana.  
 
Asuntosijoittaminen Jyväskylässä 
Jyväskylää sijoittajat pitivät äärimmäisen kilpailtuna kaupunkina, joka tuottaa sijoitta-
jalle hankaluuksia. Suhteet ja verkostoituminen ovat auttaneet sijoittajia tässä vaike-
assa markkinatilanteessa. 
Sijoittaja 1: Jyväskylässä on oleellisesti koventunut vuokrakilpailu. Aikai-
semmin laitoit yksiöstä ilmoituksen, niin kyselyjä tuli vaivaksi asti. Nyt 
niitä saattaa tähän aikaan vuodesta tipahdella 1-2. Tavaraa liikkuu niin 
paljon, että on vaikea erottua. Päivässä tulee kaksioita yli kymmenen 
uutta.  
 
Asuntosijoittamisen suosion jatkuminen on tehnyt vuokraamisesta haasteellisempaa, 
ja kova suosio näkyy myös asuntojen hinnoissa. Pientä pelkoja hintojen kovasta nou-
susta on jo ilmassa.  
Sijoittaja 4: Todella haastavaa tällä hetkellä. Ylitarjontaa rupeaa ehkä 
olemaan keskustan alueella. Vuokratasot ovat edelleen ehkä hitusen 
nousussa, mutta haastavaa silti.  Kilpailua on enemmän ja asunnot pi-
tää olla siistissä kunnossa, peruskuntoisia 70-90 –luvun kämppiä ei saa 
enää vuokralle. Ennen jos saatiin 1-2 viikossa vuokralainen niin nykyään 
ei saada enää. 
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Sijoittaja 3: Kova kilpailu varsinkin pienissä keskustan asunnoissa on. 
Nykyään nuo neliöhinnat ovat nousseet tosi koviksi. Itse mietin, onko ne 
nousseet jo liian koviksi.  
 
Vaikka Jyväskylän asuntosijoittamisen kilpailun kasvamisesta ja tulevaisuuden näky-
mistä ollaankin jo varauksellisia, sijoittaja 4 kokee, että asuntosijoittaminen Jyväsky-
lässä on vielä kannattavaa. 
Sijoittaja 4: Nyt kannattaa sijoittaa asuntoihin, jos on vaan yhtään mah-
dollista. Kyllä se vaan edelleen toimii. Ei kuitenkaan sitä uudiskohdetta 
tuosta keskustasta, sille ei voi laskea arvonnousua. Etsi ne oikeat kana-
vat mistä ostat tavaraa, se ratkaisee tosi paljon.  
 
Tavoite 
Tavoitteeksi sijoittajat kertoivat poikkeuksetta omaisuuden kasvattamisen. Taloudel-
lisen riippumattomuus nousi haastatteluissa ja osa haaveili päivätyön lopettamisesta.  
 
Sijoittaja 4: Tavoite asuntosijoittamisessa on, että jossain vaiheessa pys-
tyisi lopettamaan päivätyöt ja ottamaan vähän rennommin. Tämä 
(asuntosijoittaminen) vaatii jo jonkin verran aikaa ja resursseja minulta. 
Viiden vuoden päästä, jos pääsisi ottamaan iisimmin ja lopettamaan 
päivätyöt. 
 
Sijoittaja 1: Tavoite on, että olisin taloudellisesti riippumaton. Minulla 
on päiväduuni, mutta tykkään tehdä asuntosijoittamista. Tämä (asunto-
sijoittaminen) on vaiva jossakin määrin, antaa toki paljon hyvääkin.  
 
Sijoittaja 2: Tavoitteena on saada lisää rahaa. Tuskin sitä (asuntosijoit-
tamista) kukaan muuten tekisikään. 
 
Sijoittaja 3: Mulla on tavoitteena, että pystyn kasvattamaan salkkua. 
Tämä (asuntosijoittaminen) on hyvä keino tällä hetkellä saada sellaista 
passiivista tulosta. 
 
 
61 
 
 
Markkinahinnan alitus 
Sijoituskohteen hankinnasta keskusteltaessa, jokaisella sijoittajalla oli selkeä tavoite: 
markkinahinnan alitus. Keinot, joilla saadaan hankittua kohteita alle markkinahinnan, 
erosivat toisistaan. Sijoittajat olivat ostaneet asuntoja näkemättä, jos kohteen on 
saanut ostettua alle markkinahinnan. 
Sijoittaja 1: Periaatteet on, että en osta uusia enkä osta liian kalliita. 
Hintalaatusuhde pitää olla aina kohdillaan. Useammankin asunnon olen 
ostanut näkemättä, se on kova paikka. 
 
Sijoittaja 2: Nämä asunnot jotka omistan nyt, on ostettu isoilta sijoitta-
jilta, jotka myyvät alle markkinahinnan. En ole itseasiassa nähnyt yh-
tään asunnoistani sisältä, ne ovat papereita muiden joukossa.  
 
Sijoittaja 1: Mä oon alkuvaiheessa ostanut muutamia yksittäisiä asun-
toja Etuoven kautta, mutta mulla on nykyään kontaktit tonne tyyppei-
hin ketkä pelaa tosi isoilla rahoilla ja sitä kautta suusta suuhun asunnot 
kulkee, ei ne ole tuolla missään julkisessa myynnissä. 
 
Sijoittaja 3: Minulla on kontakteja sijoitusfirmoihin ja niiden omistajiin, 
joiden kautta on mahdollista hankkia uusia kohteita. Näillä sijoitusyhti-
öillä on kuitenkin tietty kate välissä ja sen takia yritän etsiä itse koh-
teita. Kohteet, jotka tulee tuollaiseen isoon portaaliin, kuten Etuoveen, 
on niin suosittuja, että olen skeptinen, löytyykö sieltä alle markkinahin-
taisia kohteita. 
 
Nipussa ostamisella pyritään saamaan kohteita reilusti alle markkinahinnan. Kahdella 
haastatelluista oli kokemusta massaostamisesta, joka on heidän strategiassaan nyky-
ään yksi tärkeimmistä kulmakivistä. 
Sijoittaja 4: Pyritään ostamaan joko koko taloyhtiö tai sitten yksi rappu 
tai kaikki yksiöt, kaksiot tai kolmiot. Hinnan tietysti pitää olla meidän 
haluamamme hinta. 
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Sijainti 
Sijoittajien mielestä asunnon sijainti on yksi tärkeimpiä ominaisuuksia onnistuneessa 
asuntosijoituksessa. Jyväskylästä sijoittajat eivät maininneet vain yhtä sijaintia, joka 
olisi kaikkien suosima, vaan hyviä sijoitusalueita nousi keskusteluissa esiin useita. 
Sijoittaja 3: Sijainti on tärkeä kriteeri, siinä pitää olla varma vuokratta-
vuus. Keskusta, Mäki-Matti, voisi sanoa, että 2 kilometriä kävelykadun 
ympärillä on ne alueet, mitkä kiinnostavat. 
 
Sijoittaja 2: Asunnot on niin paljon halvempia Keltinmäessä ja Pupuhuh-
dassa, että se on selkeästi strateginen ratkaisu. 
 
Sijoittaja 1 aloitti asuntosijoittamisen laitakaupungin kohteista, mutta seurattuaan 
markkina- ja aluetilannetta päätyi myymään laitakaupungin kohteet pois. Tasapainot-
telu riskien ja tuoton kanssa on jatkuvassa tarkkailussa ja jossain vaiheessa riskikoh-
teista luopuminen on tärkeää. 
 
Sijoittaja 1: Aloitin silleen, että mulla oli asuntoja Pupuhuhdassa ja Vari-
kossa. Olen kuitenkin myynyt ne kaikki pois sen takia miten näen Pupu-
huhdan alueen kehityksen. Tuntuu, että Pupuhuhdasta olisi nyt aika vai-
keaa myydä pois, toki kaikki liikkuu kun on hinta alhaalla. 
 
Sijoittaja 4 ei ole alueuskollinen vaan sijoittaa ympäri kaupunkia. Hän koki, että mark-
kinan seuraaminen ja siihen reagointi on todella tärkeää kannattavassa asuntosijoit-
tamisessa.  
Sijoittaja 4: Pitää pystyä seuraamaan markkinatilannetta ja vähän sitä 
miten on käynyt kauppa. Esimerkkinä heitän Hippos 2020 –hankkeen, 
niin se on ihan selvä, että siinä vieressä olevat tulevat hyötymään. Tulee 
työpaikkoja, tulee kaikkea muuta, jolloin kannattaa sijoittaa sille alu-
eelle. 
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Velkavipu 
Pankkien lainaraha oli haastatelluilla sijoittajilla selkeä rahoitustaho ja osalla velka-
vivun käyttö olikin todella runsasta. Velkavipua pidettiin jopa täysin itsestäänselvyy-
tenä. Lainarahan käyttö tuo kuitenkin riskeistä esiin erityisesti korkoriskin. Velkavivun 
tarkkaa määrää ei saatu selvitettyä, kuitenkin Sijoittaja 3:n velkavipu on hankintavai-
heessa prosentuaalisesti noin 75-90 %. 
Sijoittaja 3: Omarahoitusosuus on ollut 10-25 % välillä riippuen koh-
teesta. En osta uudiskohteita vaan vanhoja asuntoja, jotta saan asun-
non pienemmällä omarahoitusosuudella ja pystyn käyttämään velka-
vipua kaikista parhaiten. 
 
Kannattavuus 
Haastateltujen sijoittajien keskimääräiset tuottoprosentit olivat korkeampia verrat-
tuna alueiden keskiarvoihin, jolloin voidaan puhua onnistumisista. Onnistumisiin ovat 
vaikuttaneet pääosin ostaminen alle markkinahinnan ja usein tuohon tilanteeseen on 
päästy suhteiden avulla. Osiossa 6.1 laskettiin alueiden keskimääräisiä kannattavuuk-
sia ja niihin vertaamalle voimme todeta Sijoittaja 3:n pääsevän yli keskiarvon, sillä hä-
nen keskimäärinen tuottoprosenttinsa, 6 %, päihittää alueen keskiarvon 4,88 %. Si-
joittaja 2:n tuottoprosentti, noin 8 %, on selkeästi linjassaan Keltinmäen keskiarvoi-
sen, 8,10 %, tuottoprosentin kanssa. 
Sijoittaja 3: Vuokratuotossa olen pyrkinyt siihen, että se on 6 % paik-
keilla minimissään. Se viittaa siihen, että jos löydät keskustan alueelta 6 
% tuotolla olevan yksiön niin se ei ole ainakaan yli markkinahinnan. 
 
Sijoittaja 2: Noin 8 % tuotto on asunnoissani. Isommat sijoittajat, joilta 
olen ostanut asuntoni, ovat laatineet laskelmat valmiiksi. 
 
Arvonnousu 
Osalle sijoittajista arvonnousu on tärkeä osa sijoittamista, toiselle se on vain bonusta. 
Vaikka arvonnousun laskeminen on spekulatiivista, sen tuomat voitot voivat olla run-
saat.  
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Sijoittaja 4: Arvonnousu, mikä on tärkeää, on vaikea laskea. Lasken silti 
sen varaan. Esimerkiksi ostettiin 2 kilometriä Jyväskylän keskustasta 
isompi nippu asuntoja ja arvonnousu on ollut noin 25 % viimeisen 2-3 
vuoden aikana. Näistä on syntynyt kauppoja, jolloin arvonnousu konkre-
tisoituu. 
 
Sijoittaja 2: Arvonnousua en ole miettinyt. En kuitenkaan koe, että Sep-
pälän ja Pupuhuhdan päässä ne laskisi. Pupuhuhta on parantanut muu-
tenkin mainettaan. Vuokratulo on kuitenkin se, mitä pyritään saamaan. 
Toki, jos arvo pomppaa 20 % niin voisin vaikka myydäkin, mutta se ei 
ole päätavoite. 
 
Riskit 
Sijoittajat olivat hyvin tietoisia riskeistä, jotka vaikuttavat heidän sijoitussalkkuunsa. 
Ajankohtaisimmaksi riskiksi nousi korkoriski, jonka mainitsi jokainen sijoittaja. Korko-
riski vaikuttaa jokaisen velkarahalla sijoittavan salkkuun ja kuten tiedämme, haasta-
telluilla sijoittajilla velkarahan käyttö oli runsasta.  
Sijoittaja 4: Korkojen nousu on yksi riski tietysti, kun on vipua. Se on yksi 
haaste ja selkeä riski. Pitää mennä tosi huonosti, jos ei löydy näihin mei-
dän asuntoihin vuokralaisia. Asunnot pidetään myyvinä, sellainen mihin 
olet itse valmis muuttamaan, muuttaa muutkin. 
 
Sijoittaja 3: Tietenkin korkojen nousu, mikä on todennäköistä tässä jon-
kin ajan päästä. Minä olen yrittänyt ottaa viitekoron 12 kuukauden euri-
borilla, jolloin mulla on vuosi aikaa reagoida siihen. Yleinen talousti-
lanne Jyväskylässä, jonka huomaa yksiöiden hintojen nousussa. Kysyntä 
on nyt kovaa, mutta kuinka pitkään se jatkuu? Sitä mä olen nyt mietti-
nyt. 
 
Sijoittaja 1: Tällä hetkellä Jyväskylän tilanne mietityttää. Näen todella 
isoja riskejä, kaavoittaminen on todella holtitonta. Koroissa on jonkin-
moinen riski, mutta se saa aika paljon nousta. Jyväskylän kokonaisti-
lanne on kysymysmerkki, täällä on aivan liikaa asuntoja, se on isoin 
riski. 
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Mielenkiintoisia ajatuksia nousi myös vuokranantajien oikeudellisesta asemasta, joka 
oli sijoittajien mielestä vähintäänkin haasteellinen. 
Sijoittaja 2: Jos vuokralainen ei maksa vuokraa, niin se on tehty vuok-
ranantajalle aika hankalaksi. Vuokrasopimuksen irtisanominen tai mah-
dollinen häätö on sen verran pitkä prosessi, että siinä menee omaa ra-
haa. 
 
Sijoittaja 1: Tällä hetkellä vuokranantajan oikeudellinen asema on to-
della heikko. On äärimmäisen tärkeää valita oikeat vuokralaiset, niistä 
eroon pääseminen on äärimäisen vaikeaa. Samalla voi olla monia vaiku-
tuksia, se voi pilata sijoittajan elämän tai sitten koko taloyhtiön elämän. 
Jos sinulla on mätämuna rapussa, jota et saa sitä heti pihalle, jos toimit 
laillisesti. Minä koen, että meillä kun on omaisuutta, niin me pidetään 
pahoina ihmisinä. 
 
Yhteistyökumppanit 
Vaikka asuntosijoittaminen on monelle yksilöllistä toimintaa, jokainen haastateltu 
hyödynsi muiden ihmisten apua. Kiinteistönvälittäjiä, remonttimiehiä ja isännöitsi-
jöitä pidettiin arvossaan keskusteluissa. Myöskin vertaistukea pidettiin tärkeänä 
asiana.  
Sijoittaja 3: Kiinteistönvälittäjät, jotka näkevät toteutuneiden asunto-
kauppojen hinnat. Tätä hyödynnän. Muutamia kavereita konsultoin ver-
taistukena, he seuraavat myös markkinaa ja tietävät asunnon arvoja 
tietyillä alueilla aika hyvinkin. 
 
Sijoittaja 4: Välittäjiä totta kai pitää olla kumppaneina, siellä on osaa-
vaa porukkaa ja niitten kanssa tehdään paljon yhteistyötä. Remonttifir-
mojen kanssa tehdään paljon yhteistyötä, putkimiehet, sähkömiehet 
totta kai. Isännöitsijät, kirjanpitäjät, kyllä siihen liittyy paljon. Käytetään 
myös lakimiestä. 
 
Jokainen sijoittaja hyödynsi pankkien lainarahaa. Pankkien toiminta sai sijoittajilta 
niin risuja, että ruusuja.  
Sijoittaja 1: Pankki on yhteistyökumppani, mutta en laske niitä luotetta-
viksi. Se on täysin tuuliviiritoimintaa ja olen täysin pettynyt niihin. Et 
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sinä voi puhua niille järkeä. Muuten olen aika omavarainen tämän tou-
hun kanssa. Tuttavat sijoittavat, joten heidän kanssa käydään vertaistu-
kikeskustelua, tärkein on kuitenkin pankki. 
 
Sijoittaja 3: Nyt kun minulla on kertynyt asuntoja vähän enemmän salk-
kuun, niin pankin puolelta on sanottu, että tarvitaan esimiehen lausunto 
lainaa varten. Virkailija ei enää myönnä lainaa, tämä kestää ja ärsyttää. 
Tällä hetkellä olisi kaksi asuntoa, jotka haluisin ostaa ja ne olisi tosi hy-
viä. Ne kuitenkin pian myydään, koska mulla minä en ole saanut laina-
päätöstä. Tähän mennessä pankkisuhde on ollut loistava, nyt se on vä-
hän heikentynyt. Pankkisuhteella on tosi iso merkitys. 
 
Strategia 
Suunnitelmallisuus ei kaikilla haastatelluilla toteutunut, vaan sijoittajat kokivat suun-
nitelmallisuuteen riittävän markkinatilanteen seuraamisen ja siihen reagoimisen. 
Markkinatilanteen seuraamisessa sijoittajia auttoi heidän selkeä kaupunkituntemus.  
Sijoittaja 4: Ei ole mitään selkeää strategiaa. Katson aina vähän sen 
kohteen mukaan ja seurataan tilastoja, onko se millainen kohde. Onko 
se loppukäyttäjälle myytävä kohde vai onko se ihan selkeästi vuokra-
kohde. Se riippuu täysin kohteesta, että kuinka me toimitaan. 
 
Vaikkakin monet sijoitusteoriat puhuvat paljon sijoitusten hajauttamisesta, haastatel-
lut uskoivat vahvasti asuntosijoittamisen varmuuteen, eivätkä pääsääntöisesti sijoita 
muihin omaisuuslajeihin.  
Sijoittaja 3: Ihan vähän löytyy myös rahastoja, mutta se on enemmän 
sellaista puuhastelua. Suurin osa säästöistä on näissä asunnoissa. 
 
Sijoittaja 4: Kaikki (sijoitettu omaisuus) on asunnoissa, liiketiloissa, tal-
leissa ja varastoissa. 
 
Yhdistävät ominaisuudet 
Jokainen asuntosijoittaja toteutti omaa strategiaansa, joka oli joko selkeästi suunni-
teltu tai se hahmottui tilanteen mukaan. Markkinatuntemus ja tilastojen analysointi 
olivat jokaisen hankinnan kohdalla tärkeää, jotta päästäisiin hankinnan tärkeimpään 
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tavoitteeseen, eli ostamiseen alle markkinahinnan. Jokaista strategiaa kuitenkin yh-
distivät tietyt ominaisuudet, joita sijoittajat miettivät aina asuntoa ostaessa. 
Jokainen asuntosijoittaja koki Jyväskylän kilpailutilanteen tällä hetkellä todella ko-
vana. Asuntosijoittajat kokivat ostaneensa kohteensa aina alle markkinahinnan. Si-
joittajien ostamat asunnot eivät olleet julkisessa myynnissä, vaan useat kaupat teh-
tiin suoraan sijoittajalta toiselle. Asuntosijoittajat käyttivät myös lainarahaa, joka oli 
asuntosijoittajilla selkeä rahoitustaho ja joka mahdollisti sijoitussalkun nopeamman 
kasvattamisen. Jokaisen sijoitussuunnitelmaan lukeutui lisäksi tuotto-odotusten las-
keminen.  
Jokaisen asuntosijoittajan ympyrä sulkeutui samalla kaavalla. Jokainen halusi turvata 
itselleen taloudellisen hyödyn ja siksi myös sijoitti asuntoihin. Asuntosijoittaminen 
koettiin tuottavaksi sijoitusmuodoksi ja sijoittajilla salkut koostuivat liki täysin asun-
tosijoituksista.  
Taloudellinen 
hyöty
Tuottolaskelmien 
hyödyntäminen
Markkinahinnan 
alitus
Sijainnin tärkeys
Velkavivun 
hyödyntäminen
 
Kuvio 5. Haastateltujen keinot kohti taloudellista hyötyä 
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7 Pohdinta 
Opinnäytetyön tavoitteena oli tutkia Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strate-
gioita ja niiden ominaisuuksia. Tutkimuksessa nousi esille toisista poikkeavia strategi-
oita, joiden päämäärä oli kuitenkin kaikilla yhtenevä. Asuntosijoittajien strategioiden 
ominaisuuksista löytyi kuitenkin selviä yhtäläisyyksiä yleisen asuntosijoittamisen teo-
rian kanssa.  
Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategioiden eroja löytyy useita. Hyvien si-
joitusten sijainti jakaa vahvasti mielipiteitä. Jokainen sijoittaja pitää sijaintia yhtenä 
tärkeimpänä kriteerinä asunnon hankinnassa, mutta houkuttelevan sijainnin erot 
ovat suuria; osalle Keskusta on paras sijainti sijoitukselle, osalle taas Keltinmäki. Si-
joittaja 3 koki keskustan läheisyyden olevan tärkeä ominaisuus hänen sijoitusstrategi-
alleen, kun taas Sijoittaja 2:n strategiasta löytyy hyvin paljon samoja piirteitä kuin 
Kaarton (2015, 142) mainitsemasta laitakaupungin pienet asunnot –strategiasta.  
Haastateltujen sijoittajien ostokohteena oli poikkeuksetta käytetyt asunnot. Uudis-
kohteet eivät soveltuneet kenenkään haastatellun strategiaan. Uudiskohteiden tuot-
toprosentit jäävät usein vaisuiksi, mikä voi olla yksi syy, miksi ne eivät soveltuneet 
strategioihin.  
Jyväkylä tarjoaa sijoittajalle monia hyviä vaihtoehtoja harkittaessa sijoitusasunnon 
sijaintia. Keskusta koetaan “varmana” sijoituskohteena, jonka arvonnousu on poten-
tiaalisin. Lähiöiden, mm. Keltinmäen, asunnot tarjoavat hyvän vuokratuoton (ks. 6.1), 
mutta arvonnousu on näillä alueilla epätodennäköistä. Haastateltujen asuntosijoitta-
jien strategiat jakautuivat edellä mainittujen esimerkkien mukaisesti, sekä kassavir-
taan, että arvonnousuun tähtäävään strategiaan.  
Monet asiantuntijat (mm. Eldred 2012, 68-69; White & Tiwani 2014, 213) painottavat 
markkinatuntemuksen ja aluetutkimuksen tärkeyttä, ja heidän kokemuksensa mu-
kaan niiden toteutuessa on sijoittajalla etulyöntiasema. Jyväskylässä etulyöntiaseman 
saaminen vaatii sijoittajalta pitkäjänteistä työtä, sillä nykyistä kilpailutilannetta voi-
daan pitää erittäin kovana. Haastateltavat kokivat markkinatuntemuksensa hyväksi 
mm. tilastoja seuraamalla. Sijoittajat seuraavat alueiden kehittymistä, jotta pystyvät 
reagoimaan uusiin hankkeisiin.    
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Vaikka Oravan (2017) peukalosäännön mukaan 20 - 25 m2 asuntojen ostamisen kes-
kustasta on kannattavaa, nousi tutkimuksessa esille myös paljon vaihtoehtoisia sijoi-
tusmalleja. Keskustan pienet asunnot ovat turvallisin tapa aloittaa asuntosijoittami-
nen, mutta kokeneelle sijoittajalle se ei ole enää palkitsevaa. Asuntojen koko ei ole 
merkityksellinen, jos sijoittaja pystyy flippaamaan asunnon tehokkaasti tai ostamaan 
asuntoja nipussa reilusti alle markkinahinnan.  
Orava ja Turunen (2016, 50) kertoivat asuntojen vuokratuottojen olevan keskimäärin 
3 - 7 %. Kymmenen prosentin vuokratuottoon on mahdollista päästä, mutta tällaiset 
kohteet sijaitsevat usein pienillä muuttotappiopaikkakunnilla. Tuottavimmat asunnot 
löytyvät laitakaupungilta, kuten asuntosijoittajien kokemukset kertovat. Lähiöalueet 
tarjoavat asuntosijoittajalle yli 8 %:n vuokratuottoa, mutta sen mukana tulee myös 
kohtalainen määrä riskiä. Keskustasta sijoitusasunnon ostaminen on työlästä, ja tuo-
tot saattavat usein jäädä alle 5 %:n. Keskusta-alueelta on mahdollista löytää yli 6 % 
tuottavia asuntoja. Tällaisia kohteita tulee harvemmin markkinoille, jolloin sijoitta-
jalta vaaditaan pitkäjänteistä etsintää.  
Haastatelluista sijoittajista jokainen laski omien ja potentiaalisten hankintakohteiden 
vuokratuottoja. Vuokratuotto on tärkeä osa onnistunutta sijoitusta, vaikka Suomen 
Vuokranantajat Ry:n vuonna 2017 toteuttaman kyselytutkimuksen mukaan hieman 
alle neljännes vuokranantajista ei laske sijoituskohteidensa vuokratuottoa laisinkaan 
(Vuokranantajat 2017).  
Asuntomarkkinoita seurataan Jyväskylässä äärimmäisen tarkasti, ja useat keskusta-
alueen pienet huoneistot menevät nopeasti kaupaksi, eikä niitä usein myydä alle 
markkinahinnan. Hankinnan merkitys asuntosijoittamisessa on äärimmäisen suuri. 
Hankinta vaatii sijoittajalta paljon markkinatuntemista ja valmiutta reagoida nope-
asti. Kaarto (2015, 90-91) toteaa hankinnan olevan asuntosijoittamisessa suurin yksit-
täinen tekijä tavoiteltaessa suuria voittoja.   
Orava & Turunen (2016, 129) kertovat riskien kasvavan, jos asunnon ostaa käymättä 
itse paikan päällä. Jokainen haastateltu sijoittaja on kuitenkin ostanut asuntoja näke-
mättä niitä itse. Sijoittajat kokevat asunnon ostamisen näkemättä riskin arvoisena. 
Näin asunnon ostamiseen voidaan reagoida nopeammin ja alle markkinahinnan osta-
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misen mahdollisuus kasvaa. Valmiit lainalupaukset pankilta edesauttavat myös no-
peaa reagointia, sillä jos asuntosijoittaja ei ole valppaana, on mahdollista, että toinen 
sijoittaja nappaakin asunnon ensin. Alle markkinahintaisten kohteiden löytäminen 
vaatii usein sijoittajalta hyviä suhteita, sillä nykyään alihintaisia kohteita on tarjolla 
äärimmäisen vähän (Orava & Turunen 2016, 109).  
De Roosin (2008, 126-130) kuvailema 100:10:3:1 -sääntö (Kts. 3.1.) kärsivällisestä 
hankinnasta kuvasi myös hyvin haastateltujen asuntosijoittajien ajatusmaailmaa. Si-
joittajat korostivat jatkuvasti markkinatilanteen ja aluetuntemuksen tärkeyttä, sillä 
tarjolla on myös huonoja sijoituskohteita, joihin sijoittajat eivät halua sekaantua.  
Verkostoituminen vaikuttaa olevan Jyväskylässä yksi tärkeimmistä asuntosijoittajan 
kanavista. Sijoitusasunnot vaihtavat omistajaa usein ilman julkista myyntiä, ja näistä 
kohteista ei kuulekaan, ellei ole oikeissa piireissä. Kun piirit ovat oikeat, kohteita tar-
jotaan jatkuvasti, ja sijoittaja pystyy valitsemaan sieltä sopivimman. Asuntoja tarjo-
taan sijoittajilta toiselle, jolloin julkista markkinointia tai kiinteistönvälittäjiä ei tarvita 
myyntiprosessiin lainkaan. Etuovi ja Oikotie tuntui olevan osalle sijoittajista portaa-
leja, joita pitkin alle markkinahintaisia asuntoja ei löydy. Selkeällä sijoitussuunnitel-
malla, rahoituksen ollessa valmiina ja hyvällä aluetuntemuksella pystytään tekemään 
hankintapäätöksiä äärimmäisen nopeasti ja hyödyntämään myös asuntomarkkinoilla 
tapahtuvia hinnoitteluvirheitä.  
Oravan & Turusen (2016, 245-246) listaamat riskit olivat tiedostettuna haastatelluilla 
sijoittajilla. Riskeistä ajankohtaisimmaksi kuitenkin nousi korkoriski, jonka mainitsi jo-
kainen sijoittaja.  Sijoittajille korkoriskin tiedostaminen oli kuitenkin liki itsestäänsel-
vyys. Tyhjien kuukausien riski nousi myös keskusteluissa useasti esille. Tyhjien kuu-
kausien riskiä pyrittiin välttämään, ei kuitenkaan hinnalla millä hyvänsä. Huonot 
vuokralaiset koettiin pahemmaksi riskiksi, kuin muutama tyhjä kuukausi. Huonojen 
vuokralaisten vaikutus sijoittajan omaisuuteen tai koko taloyhtiöön koettiin pelotta-
vaksi ja hyvien vuokralaisten löytämistä korostettiin. Parhaiksi vuokralaisiksi nousivat 
eläkeläiset, sillä muuttamisen vaiva on heille kovin suuri ja he maksavat vuokrat ajal-
laan.  
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Sijoittajien salkkujen riskit vaihtelevat toisistaan. Esimerkiksi Sijoittaja 3:n salkusta 
löytyvät ns. varmoja ja turvallisia kohteita keskustan läheisyydestä. Asunnot ovat pie-
niä ja tyhjien kuukausien riski on pieni. Arvo todennäköisesti ei tule näissä keskustan 
asunnoissa laskemaan. Vaikka salkun asunnot ovat riskien alapäässä, suuren velka-
vivun käyttö tuo salkkuun riskielementin. Velkavivun ollessa n. 80 %, korkojen nousu 
voi aiheuttaa salkussa ongelmia. Riski nousee aina, mitä enemmän velkavipua käyte-
tään, joten lainarahan hyödyntämisessä tulee olla varovainen (Hänninen n.d.b).  
Korkoriskin konkretisoituminen voi tapahtua jo lähiaikoina. Honkanen (2018) kirjoit-
taa Kauppalehden uutisessa korkojen mahdollisesta nousemisesta. Osuuspankki en-
nakoi ennusteessaan pidempien korkojen nousevan jo tämän vuoden aikana markki-
noiden korko-odotusten herätessä. Haastatelluista asuntosijoittajista jokainen hyö-
dynsi pankkeja ja lainaraha mahdollisti sijoittajien toiminnan, vaikka Suomen Vuok-
ranantajat Ry:n kyselytutkimuksen (2017) mukaan reilu kolmannes asuntosijoittajista 
ei käytä lainarahaa asuntosijoituksiin.  
Asunnot ovat suhteellisen kiitollinen sijoitusmuoto, sillä asuntomarkkinat eivät voi 
yhdessä yössä kääntyä päälaelleen. Verrattuna osakemarkkinoihin, asuntosijoittami-
sen syklit ovat pidempiä ja markkinaliikahdukset ovat pienempiä. Markkinoiden hei-
lahtelu ei tunnu niin konkreettiselta, vaikka asunnon markkina-arvo voikin laskea. 
(Orava & Turunen 2016, 345.) 
De Roos (2008, 233) kertoo asuntosijoittajalle ohjenuoraksi sen, ettei omistuksiaan 
ikinä saisi myydä. Tämä ei kuitenkaan haastatelluilla asuntosijoittajilla toteutunut, 
vaan asuntojen kierto oli yllättävän voimakasta. Moni asuntosijoittajista koki, että 
alle markkinahinnalla ostetun asunnon saa remontoimalla niin myyväksi, että se on 
kannattavaa myydä. Flippausstrategia nousi monen sijoittajan puheissa esiin ja mah-
dollisuus tehdä hyvä tili lyhyessä ajassa oli monelle suotuisa vaihtoehto. Asuntoja 
saatettiin pitää omistuksessa vain 2-3 vuotta, jonka jälkeen asunto muutettiin ra-
haksi. Flippauksen lähtökohtana oli kuitenkin se, että asunto saatiin reilusti alle mark-
kinahinnan.  
Kaarton (2015, 133) listaamat ihmiset, keiden kanssa yhteistyötä kannattaa tehdä, 
olivat hyvin yhteneväisiä haastateltujen sijoittajien kanssa. Sijoittaminen on usein yh-
den henkilön tekemä ratkaisu, ei yhteistyön merkitystä voi korostaa liikaa. Sen lisäksi, 
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että sijoitusasuntoja tarjotaan paljon sijoittajien kesken, vertaistuen saaminen kolle-
goilta tai ystäviltä on tärkeää. Hyvät suhteet kiinteistönvälittäjiin, pankkiin, isännöitsi-
jään ja moniin muihinkin ovat modernissa sijoitusmaailmassa tärkeitä. Suhteilla on 
suuri merkitys asuntosijoittamisessa, josta esimerkkinä kiinteistönvälittäjät sijoittaja-
listoineen, joille kohteita tarjotaan ennen kuin ne päätyvät julkiseen myyntiin (Kaarto 
2015, 132). 
Asuntosijoittaminen on myös monelle todella omavaraista toimintaa. Vuokralaisten 
etsintä tehdään itse hyödyntämättä vuokravälittäjiä, asuntojen pienemmät remontit 
hoidetaan usein sijoittajan toimesta, eikä remonttifirmoja käytetä. Näillä toimilla py-
ritään tietenkin pitämään kulut mahdollisimman pienenä ja remonttifirmat tilataan 
paikalla vasta kun asuntoon tarvitsee tehdä isompia uudistuksia.  
”Tapoja toimia asuntosijoittajana on suunnilleen yhtä paljon kuin on sijoittajiakin.” 
(Kaarto 2015, 64) kuvastaa hyvin sijoitusstrategioita. Kuten tutkimustuloksista huo-
mattiin, ihmiset kokivat ja ajattelivat asuntosijoittamisesta hyvin yksilöllisesti ja jokai-
selle muodostuu, tietäen tai tietämättä, oma strategia. Jokaisen strategian tavoite oli 
kuitenkin sama: taloudellisen hyödyn saavuttaminen. Reitit tavoitteen saavutta-
miseksi kuitenkin erosivat toisistaan.  
 
Asuntosijoittajien strategiaan vaikuttavat ominaisuudet 
Tässä opinnäytetyössä SWOT -nelikenttämenetelmää hyödynnetään tutkimuksen 
teemahaastatteluiden tulosten esittämiseen. Kuvioon on koottu ominaisuuksia, jotka 
ovat osana ohjaamassa Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategioita. Nämä 
ominaisuudet ovat nousseet nelikenttään haastateltujen kokemuksien perusteella. 
Nelikentän avulla voidaan kuvata lukijalle haastateltujen sijoittajien merkittävimmät 
vaikuttajat Jyväskylän asuntosijoittamisessa. 
SWOT -nelikenttään on kuvattu asuntosijoittajien näkemykset Jyväskylän asuntosijoi-
tusmarkkinoista ja ominaisuudet, jotka ovat nousseet tutkijoiden mielestä merkittä-
västi esille jokaiselta sijoittajalta. Haastateltavat pitävät Jyväskylän asuntosijoitus-
markkinoiden vahvuuksina kannattavia sijoitusalueita, joissa on mahdollisuus kannat-
73 
 
 
tavaan vuokrantuottoon sekä arvonnousuun. Heikkoutena sijoittajat pitävät asunto-
jen neliöhintojen nousua, kasvanutta kilpailua, asuntojen ylitarjontaa sekä Vuokra-
laisten kasvanutta vaatimustasoa. Jyväskylän mahdollisuutena sijoittajat puolestaan 
pitävät massaostamista, suuria rakennushankkeita, lainarahan helppoa saatavuutta 
sekä mahdollisuutta ostaa asuntoja selvästi alle markkinahinnan. Uhkina puolestaan 
koetaan korkoriskin mahdollista konkretisoitumista, kaupungin huonoa kaavoitta-
mista, vuokranantajien heikkoa oikeudellista asemaa sekä Tukholman taudin saapu-
mista. 
 
- Useita kannattavia 
sijoitusalueita
- Lähiöissä oleellisesti 
halvemmat hinnat
- Positiivinen 
arvonnousupotentiaali
- Mahdollisuus korkeisiin 
vuokratuottoihin
- Neliöhintojen nousu
- Oleellisesti koventunut 
kilpailu
- Asuntojen ylitarjonta
- Vuokralaisten kasvanut 
vaatimustaso
- Massaostaminen
- Kehittyvän kaupungin 
hankkeet, esim. Hippos 2020
- Ostaminen alle 
markkinahinnan
- Lainarahan hyödyntäminen
- Korkoriskin 
konkretisoituminen
- Kaupungin holtiton 
kaavoittaminen
- Tukholman taudin 
saapuminen
- Vuokranantajien heikko 
oikeudellinen asema
Strengths
Opportunities
Weaknesses
Threaths
 
Kuvio 6. Strategiaan vaikuttavia ominaisuuksia 
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Luotettavuuden arviointi 
Opinnäytetyön aineiston keruu toteutettiin tapaustutkimuksen käytänteiden mu-
kaan. Eriksson & Koistinen (2005, 34-35) toteavat että tapaustutkimuksen luotetta-
vuutta kritisoidaan usein, koska sen avulla ei pystytä muodostamaan tilastollisia yleis-
tyksiä. Tutkimuksen lähtökohtaisena tarkoituksena ei ollutkaan näiden yleistysten te-
keminen, vaan yksityiskohtaisen ja täsmentävän tiedon tuottaminen tapauksen, eli 
Jyväskylän, avulla. Tutkijat pyrkivät pikemminkin hahmottamaan ja vertailemaan ylei-
sen asuntosijoittamisen teorioita ja malleja, sekä havainnollistamaan miten ne korre-
loivat ammattisijoittajien keskuudessa. 
Tuomi & Sarajärvi (2009, 140-141) painottavat puolestaan laadullisen tutkimuksen 
arvioimisessa tutkimuksen kokonaisuutta. Heidän mukaansa tutkimus on laadullisesti 
ja luotettavasti toteutettu, kun tutkijat pystyvät perustelemaan lukijoillensa uskotta-
van ja tarkan selostuksen aineiston kokoamisesta ja analysoimisesta. 
Tutkijat ovat tuoneet selkeästi tutkimuksen eri vaiheet esille tutkimuksen edetessä. 
Haastellut asuntosijoittajat olivat tarkoituksenmukaisesti valittuja, sillä heillä jokaisella 
oli omakohtaista kokemusta asuntosijoittamisesta ja jokainen heistä seuraa asunto-
markkinaa jatkuvasti. Sijoittajilla tavoitteena oli jatkaa asuntosijoittamista ja salkun 
kasvattamista. Kaikki haastateltujen kommentit analysoitiin, eikä mitään jätetty huo-
mioimatta. Haastattelujen luotettavuus varmistettiin litteroinnilla, joissa ei jätetty sa-
naakaan kirjoittamatta. Näin varmistettiin haastateltavien sanoman siirtäminen suo-
raan kirjoitettuun muotoon. 
Eriksson & Koistinen (2005, 28) toteavat usean analyysin yhdistämisen parantavan 
tutkimuksen luotettavuutta. Tässä opinnäytetyössä tutkijat ovat analysoineet sekun-
däärilähteistä saatuja tilastoja ja tehneet niiden avulla laskelmia ja osoittaneet niillä 
empiiristen aineistojen tulosten luotettavuutta. 
Tutkijat ovat kiinnittäneet työn suunnitteluvaiheesta lähtien tarkkaa huomiota laa-
dullisen tutkimuksen luotettavuuden mittareihin. Opinnäytetyön jokaisessa vai-
heessa tutkijat ovat pyrkineet erityiseen huolellisuuteen seuraten samalla kvalitatiivi-
sen tutkimuksen menetelmiä. Tutkijat ovat myöskin huomioineet tapaustutkimuk-
selle tyypillisen aineiston keruun haasteellisuuden.  
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Jatkotutkimukset 
Opinnäytetyöstä käsiteltiin yleisesti Jyväskylässä toimivien asuntosijoittajien strategi-
oita. Jatkotutkimuksena olisi mahdollista syventyä tarkemmin yhteen strategiaan, ku-
ten massaostamiseen, ja analysoida sen vahvuudet ja heikkoudet. Mielenkiintoisia 
jatkotutkimuksen aiheita olisi myös selvittää konkreettisesti, kuinka hallita 40 sijoi-
tusasuntoa oman leipätyönsä ohella. Aiheena voisi olla esimerkiksi massaostajan 
mahdollisuudet Jyväskylässä. 
Tutkimus toteutettiin tapaustutkimuksena, jossa tapaus oli Jyväskylän sijoitusasunto-
markkinat. Jatkotutkimuksissa olisi mahdollista myös tutkia, voidaanko Jyväskylässä 
hyväksi todettuja strategioita yleistää myös muissa kaupungeissa. Tapaustutkimuk-
sen tavoite ei kuitenkaan ole teoreettinen yleistäminen. Uudet tapaukset, tässä mer-
kityksessä kaupungit, voisivat kuitenkin vahvistaa tai heikentää jo luotua teoriaa Jy-
väskylästä.  
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Liitteet 
Liite 1. Teemahaastattelulomake 
 
1 Henkilötiedot  
(vuokranantajaprofiili) Elämäntilanne, ammatti, salkun koko? 
 Miten olet päätynyt asuntosijoittajaksi? 
  
2 Asuntosijoittami-
nen Jyväskylässä  
(konteksti) Millainen Jyväskylä on asuntosijoittajan näkökulmasta? 
 Millainen on Jyväskylän kilpailutilanne? 
  
3 Strategia  
 Miten kuvailisit omaa sijoitusstrategiaasi? 
(exit) Hankittavat kohteet, asuntojen pitäminen, rahoitus? 
(allokaatio) Oletko hajauttanut omaisuutta myös toisiin omaisuuslajeihin? 
(motiivi) Tavoite? 
(vaikuttajat) Miten olet päätynyt kyseiseen malliin? 
  
4 Hankinta  
(tunteet / matema-
tiikka) Merkittävimmät kriteerit asunnon hankkimisessa? 
(väylät) Hankintakanavat? 
(strategia) Sijainti? 
  
5 Kannattavuus  
(vuokratuotto) Millainen on kannattava hankinta ja miten sitä mitataan? 
 Arvonnousu - kassavirta? 
 Kilpailuedun saavuttaminen? 
  
6 Riskit  
(yleiset riskit sijoittami-
seen) Millaisia riskejä koet yleisesti asuntosijoittamisessa? 
 Mitkä riskit koskettavat juuri sinun "salkkuasi"? 
 Koetko esim. "tukholman taudin" vaikuttavan nykytilanteeseen? 
  
7 Yhteistyökump-
panit  
(velkavipu) Millainen pakkiyhteistyö? 
(kumppanit) Käytätkö muiden ihmisten apua sijoittamisessa? 
 Onko luotettavia kumppaneita? (välittäjät, remonttimiehet yms.) 
82 
 
 
 
